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Introduction générale 
La capitale égyptienne, Le Caire, atteint aujourd’hui près de 20 millions d’habitants1. 

C’est le Grand Caire qu’il faut prendre en compte pour atteindre ce chiffre. Le Grand Caire 
comprend cinq gouvernorats2 : Le Caire, Giza, Qalyubiya, 6 Octobre et Helwan. Située à la 
pointe Sud du delta du Nil, et au Nord de la vallée du Nil, la mégapole cairote est au coeur 
d’un pays en fin de transition démographique qui totalise déjà près de 80 millions d’habitants 
(77 millions d’habitants, estimation du site internet CAPMAS, centre égyptien des statistiques 
en août 2009). Près d’un Egyptien sur quatre habite donc au Caire.  

La capitale a été le réceptacle de nombreux ruraux ayant quitté les campagnes dans la 
deuxième moitié du 20ème siècle. Ils se sont principalement installés dans la zone centrale de 
la mégapole : en son centre-ville et en zone péricentrale. Cette dynamique se poursuit 
aujourd’hui mais s’est beaucoup ralentie. Le taux d’urbanisation de l’Egypte demeurant 
faible, 43 % (Banque mondiale, 2007), on peut penser que la migration des ruraux va se 
poursuivre au profit du Caire, mais aussi de toutes les villes d’Egypte.  

La dynamique d’urbanisation de la capitale aujourd’hui va vers un accroissement des 
villes-nouvelles créées dans le désert tout autour du Caire depuis les années 1970. Ces 
développements sont toujours plus étendus et éloignés du centre-ville (6 Octobre, 15 de mai, 
10 de Ramadan, Al-Shorouk, New Cairo…) Cette extension de la ville est caractérisée par de 
grands quartiers résidentiels de villas de grande taille très souvent fermés. Aujourd’hui Le 
Caire est une vaste région urbaine pratiquement continue de 60 km d’Ouest en Est (6 Octobre 
– 10 de Ramadan) et de 40 km du Nord au Sud (Qalyubiya – Helwan). 

                                                 
1 D’après le site internet du CAPMAS, l’agence égyptienne des statistiques, et les résultats publiés du 
recensement de 2006 en additionnant les populations urbaines des cinq gouvernorats constituant le Grand Caire, 
on obtient une population de 13 497 480 habitants, mais cette somme nous paraît largement sous-estimer la 
réalité puisque la plupart des articles scientifiques sur Le Caire privilégie l’ordre de grandeur des 20 millions 
d’habitants. 
2 Le gouvernorat est le découpage administratif de base en Egypte. Le pays est divisé en 29 gourvenorats. Il 
s’agit d’une entité de déconcentration de l’administration centrale. Pour faire un parallèle avec la France, les 
gouvernorats égyptiens s’approcheraient des préfectures françaises. 
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Figure 1: Carte du Grand Caire, 1/400000, Google Images 2009 (Image source : Landsat TrueEarth 

restituée en couleurs pseudo-naturelles), Antoine Soulier 

En rouge : la zone du centre-ville khédivial, les autoroutes, le périphérique Ring Road  et les principales 
villes périphériques 

Le Caire khédivial3 (Wust El-Balad) est une zone restreinte située au cœur de la zone 
centrale du Caire (Inner RingRoad). Il a été édifié de 1850 à 1950 sous les khédives4 (rois 
égyptiens) successifs qui se sont succédés à la tête de l’Egypte. Depuis 1952 et la révolution, 
il n’a fait l’objet d’aucun investissement, c’est ce qui explique son état délabré aujourd’hui 
(voir première partie p. 14 pour plus de détails historiques sur la construction du quartier). 

Ce quartier à l’urbanisme européen : immeubles à l’architecture néo-européenne 
(néo-classique, art-déco, néo-baroque, néo-islamique) réalisés par des architectes européens et 
égyptiens, comporte des rues plutôt larges avec des trottoirs des places publiques, quelques 
alignements d’arbres et un jardin public. Ce quartier est aujourd’hui caractérisé par un bâti 
globalement très dégradé. Les toits sont recouverts de déchets, les façades sont décrépies, 
couvertes de panneaux publicitaires et de climatiseurs. Le jardin public dessiné par Barillet-
Deschamps (Parc Montsouris, Les Buttes Chaumont), celui de l’Azbakiyya, est un gros 
chantier destiné à permettre le creusement de la troisième ligne de métro.  

La population du centre-ville est composée de catégories aux revenus bas à moyen et 
d’une minorité de catégories aisées. Les grandes fortunes cairotes habitent désormais en 
périphérie dans les villes-nouvelles. De nombreux toits des immeubles abritent de petits 
baraquements où vivent des migrants arrivés des campagnes égyptiennes parfois depuis 
plusieurs décennies. Les rues et petits passages du centre-ville sont souvent obstrués par les 
voitures et de petites constructions récentes. Ils accueillent aussi de petites mosquées et de 
nombreux vendeurs ambulants : marchands de trottoir, cireurs de chaussures, vendeurs de 
karkade (boisson chaude ou froide à l’hibiscus).  

                                                 
3 L’adjectif « khédivial » réfère au terme « Khédive ».  
4 « Khédive » est le titre qu’avait les chefs d’Etat égyptiens au XIXème siècle, lorsqu’a été construit le centre-ville 
sous leur impulsion. 
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Le centre-ville est aussi un lieu très pollué, congestionné par un important trafic de 
voitures où le bruit de la ville est incessant (klaxons, bruits de moteurs et de la foule). Depuis 
une trentaine d’années le centre-ville a plutôt tendance à perdre des habitants et des  emplois. 
De nombreux appartements d’habitation ou d’activité sont vides dans les immeubles 
khédiviaux.  

Ce portrait du centre-ville khédivial est celui du voyageur-géographe, ce sont les 
premières impressions qui s’en dégagent. Il s’agit ici de planter un décor aux développements 
qui vont suivre. Le centre-ville est aussi un important lieu de commerce, ses rues alignent les 
petites boutiques de chaussures et de vêtements. C’est un lieu très populaire (baladi). On y 
trouve de nombreux lieux de loisirs, cinémas et terrasses de cafés. C’est aussi un lieu 
touristique de première importance au Caire puisqu’il regroupe quatre des grands hôtels de la 
capitale (Ramses Hilton, Nile Hotel, Semiramis Intercontinental, Shepheard) et le célèbre 
Musée Egyptien. C’est encore le premier centre administratif de la ville puisqu’il regroupe un 
grand nombre des institutions centrales de l’Egypte dont les principaux ministères, le Conseil 
consultatif Choura, l’Assemblée du peuple. Il demeure un centre économique puisqu’on y 
trouve encore beaucoup de sièges sociaux d’entreprises, la bourse d’Egypte et la banque 
centrale égyptienne.  

 
Figure 2: Carte Inner RingRoad, 1/200000, Google Images 2009 (Image source : Landsat TrueEarth 

restituée en couleurs pseudo-naturelles), Antoine Soulier 

En rouge: le centre-ville khédivial, en vert: les quartiers entourant le centre-ville 

Nous avons délimité le centre-ville khédivial de façon précise (voir carte n°3 ci-
dessous). C’est notre zone d’étude. Ce découpage comprend tous les bâtiments de la période 
1850-1950 classés par NOUH5, l’Agence nationale pour l’harmonie urbaine. Nous nous 
intéressons aux bâtiments de l’époque khédiviale et à l’urbanisme du quartier dans son 

                                                 
5 NOUH : National Organization for Urban Harmony ou Agence nationale pour l’harmonie urbaine. 
Organisation créée en 2004 et placée sous l’autorité du Ministère de la Culture qui a en charge la mise en valeur 
du patrimoine urbain égyptien et notamment le centre-ville khédivial du Caire. Nous y reviendrons longuement 
par la suite. 
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ensemble. Nous avons aussi utilisé la carte établie par Mme Soheir Hawas, architecte, vice-
présidente de NOUH, contenue dans son ouvrage « Khedivian Cairo » (Hawas, 2002), un 
livre fondateur sur la prise en compte du patrimoine du centre-ville. Le périmètre correspond 
également aux bâtiments retenus par Cultnat (Service spécialisé du Ministère des la 
Communication et de l’information, voir carte n°5 p.64) qui a récemment établi sa propre 
base de documentation sur le centre-ville. 

Nous avons aussi longuement parcouru à pied le centre-ville pour nous rendre 
compte des limites de celui-ci : les endroits charnières où les rues se rétrécissent, les 
immeubles diminuent et les matériaux de construction changent. Cependant le caractère 
emblématique de certains bâtiments du centre-ville khédivial imposait de les intégrer à notre 
zone d’étude : la gare ferroviaire Ramsès, le jardin de l’Azbakiyya, le Palais Abdine, 
l’Université Américaine du Caire, le Mogamma et la corniche du Nil. Tous ces bâtiments de 
l’époque khédiviale et qui entourent le centre-ville le délimitent très bien. Ce périmètre a été 
systématiquement vérifié au fur et à mesure des lectures et des enquêtes sur le sujet. 
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Figure 3 : Délimitation du centre-ville khédivial retenue, carte Michelin Egypte 2006, 1/15000 

Le centre-ville khédivial est actuellement le siège d’un véritable foisonnement de 
projets urbains. Ces projets sont valorisants pour certains (réhabilitation de la rue Qasr al-Nil, 
zones piétonnes, agrandissement de la Townhouse Gallery…) et dévalorisant, pour beaucoup 
d’autres (départ de l’Université Américaine pour New Cairo, déménagement de tous les 
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ministères, déménagement d’une partie de la collection du Musée Egyptien pour un Grand 
Egyptian Museum à Giza…). C’est au total une douzaine de projets ou évolutions urbaines 
d’importance que l’on peut dénombrer. 

Néanmoins, tandis que l’aménagement du Caire fait l’objet de schémas directeurs 
réguliers depuis les années 1950 (1953, 1970 et 1981) aucun ne mentionne de développement 
ou d’orientations spécifiques pour le centre-ville (El-Kady, 1990). De même, la stratégie 
urbaine du Grand Caire 2050 en cours d’élaboration par le GOPP (General Organization for 
Physical Planning, Ministère de l’habitat) qui identifie dix cibles d’intervention ne s’attache 
pas à définir une vision de développement pour le centre-ville.  

A notre connaissance, un souci de définition d’une stratégie urbaine est apparu pour 
la première fois dans le cahier des charges du concours de réaménagement de la place Ramses 
lancé par l’agence gouvernementale NOUH, en novembre 2008 destiné aux agences 
d’architecture du monde entier. La définition d’une stratégie serait alors laissée aux acteurs 
privés sans que la puissance publique n’impose le moindre objectif à l’exception de la 
transformation du  centre khédivial en open air museum, ce qui serait très réducteur pour un 
quartier si stratégique : premier pôle administratif, pôle économique, pôle touristique, pôle 
historique et culturel et toujours pôle d’habitation au cœur de la mégapole cairote. 

L’absence de stratégie urbaine pour le centre est doublée par une multiplication des 
projets allant dans toutes les directions. Nous avons décidé d’établir une liste des projets et 
tendances urbaines constatés en centre-ville khédivial afin de montrer leur diversité mais aussi 
leur caractère contradictoire. Chaque ministère, chaque acteur semble agir sans concertation. 
Dans ce contexte certains, l’effet escompté d’une opération pouvant être anéanti par une autre.  

Il ne s’agit pas de « projets urbains » au sens où nous l’entendons en France, c'est-à-
dire : un rassemblement d’acteurs aux compétences clairement définies (une maîtrise 
d’ouvrage, regroupant l’Etat, les collectivités territoriales, des sociétés d’économie mixte et 
une maîtrise d’œuvre) autour d’un aménagement d’une portion de l’espace (parcelle, quartier, 
agglomération) reposant sur un diagnostic socio-économique clair avec des objectifs socio-
économiques et environnementaux annoncés. Cependant nous décidons de les dénommer 
« projets » afin de monter leur état plus ou moins abouti et surtout rappeler qu’il s’agit de 
différentes actions de transformation de la ville. 

Un exemple serait le projet de nouveau siège social de la Banque nationale Société 
Générale (NSGB, filiale de la banque française) sur la place Tahrir alors que la bourse 
égyptienne va partir en périphérie. La banque s’implanterait donc dans un lieu perdant de sa 
valeur en terme de concentration d’activités financières.  
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La liste ci-dessous regroupe les projets retenus pour notre étude, elle rassemble de 
manière exhaustive tous les projets en centre-ville à la date du 30 juin 2009. 

Projets valorisant le centre-ville Projets dévalorisant le centre-ville 
- Les zones piétonnes (Al-Alfi, Open-
Mall, Sherifen) 
- Activités croissantes des institutions 
artistiques contemporaines 
- Réaménagement du Nile Hotel 
- Réhabilitation de la rue Qasr al-Nil 
(NOUH) 
- Réaménagement de la Place Ramses 
(NOUH) 
- Réhabilitation de la Rue Ramses 
(NOUH) 
- Nombreuses études scientifiques 
préparant une réhabilitation 
- Projet Tahrir Square, nouveau siège de 
la banque NSGB et nouvel  hôtel Accor 
 

- Déménagement des ministères (dont 
Mogamma) à Nasr City 
- Déménagement du Musée Egyptien à Giza  
- Déménagement de AUC à New Cairo 
- Déménagement de la bourse à Smart Village 
- Déménagement d’entreprises à Mohandessin 
 

Tableau 1: Liste des projets en cours dans le centre-ville khédivial (juin 2009) 

L’empilement de projets en centre-ville sans vision stratégique apparente pourrait 
faire craindre le pire quant à son avenir. On peut ici légitimement se poser la question de 
l’avenir du centre-ville khédivial. Va-t-on vers une muséification : Le Caire, ville-musée 
comme Venise ? On peut ici en douter car la plupart des touristes qui viennent en Egypte 
passent rarement par Le Caire et quand ils y viennent, ce n’est souvent que pour une rapide 
demi-journée entre le Musée Egyptien et le souk du Khan-el-Khalili dans le Caire islamique. 
Il va donc falloir un certain temps avant que le Caire khédivial soit inscrit sur le parcours des 
tour-opérateurs.  

La question d'une réhabilitation menant à cette évolution peut être posée. Va-t-on 
réellement aller dans le sens d’une réhabilitation urbaine et architecturale? De nombreux 
efforts législatifs et opérationnels ont été faits depuis les années 1990, on est donc aujourd’hui 
tenté d’analyser ce qui a été fait pour apercevoir le chemin qui se trace. La présente étude 
tentera de savoir si l’on observe une réhabilitation comme dans d’autres grandes villes. Va-t-
on assister au Caire à un « retour vers le centre » ? Ce « retour vers le centre » constaté dans 
de nombreuses villes, consiste en un repeuplement consécutif à une rénovation du patrimoine 
ou à  une reconversion de friches urbaines.  

Dans le contexte d’une réhabilitation patrimoniale et d’un développement des lieux 
de cultures contemporaines, cela mènera-t-il à une gentrification du centre-ville ? On entend 
par gentrification, « un processus socio-spacial, d’arrivée de population aisée en centre-ville 
et de réhabilitation du bâti » (Donzelot, in La ville à trois vitesses, 2004). On peut se poser 
cette question pour le Caire khédivial puisque les bâtiments sont en cours de réhabilitation et 
qu’une nouvelle offre culturelle se met en place. Bien que certaines personnes aisées semblent 
revenir en centre-ville et en particulier les professions intellectuelles, ce phénomène est très 
limité comparé à la grande majorité populaire. Il est donc impossible de parler de 
gentrification en cours aujourd’hui.  

Par ailleurs, l’urbanisation du désert autour du Caire, amorcée il y a quarante ans va-
t-elle se poursuivre et entraîner le centre-ville au patrimoine architectural exceptionnel dans sa 
lente dégradation ? Avec le départ en périphérie des institutions administratives et 
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économiques, le centre khédivial va-t-il garder son rôle de centralité dans la mégapole 
cairote ? On entend par rôle de centralité, le point majeur de concentration en fonctions de 
premier ordre : sommet de l’administration nationale (présidence, ministères, parlements), 
sommet de la direction des affaires économiques (banque centrale, sièges sociaux, bourse). 
On peut aussi y ajouter la présence d’activité du tertiaire supérieur : direction, management, 
recherche et développement, publicité, banque et assurance. Aujourd’hui le centre khédivial 
garde son rôle de centralité de la mégapole cairote mais il est concurrencé par Mohandessin 
pour l’accueil des sièges sociaux d’entreprises, par Nasr City pour le siège de l’administration 
centrale (la présidence de la République est depuis 1981 à Héliopolis) et Smart Village pour 
l’accueil de la bourse et d’entreprises du tertiaire supérieur.  

Nous nous proposons de réaliser une synthèse de tous ces projets et un bilan des   
évolutions urbaines. La problématique du mémoire peut être clairement formulée ainsi : Se 
dirige-t-on vers une reconquête urbaine du centre-ville khédivial après des décennies 
d’abandon ?  

Par reconquête urbaine, nous entendons à la fois des critères physiques relatifs à la  
forme urbaine : une reprise en main de l’état du bâti, une rénovation des immeubles, des rues 
et des places publiques, et des critères fonctionnels concernant le rôle de centralité du centre-
ville khédivial. Pourquoi associer ces deux critères ? Ils sont intimement liés dans la mesure 
où seule une réhabilitation du tissu urbain permettra le redéveloppement du rôle prépondérant 
du centre-ville dans les domaines administratif, économique et culturel. Sans une 
réhabilitation complète des bâtiments, toutes ces activités finiront par quitter le centre-ville. 
Les acteurs administratifs, économiques  et culturels ne sont pas en mesure actuellement 
d’assurer le maintien de ces activités à un niveau mégapolitain.  

C’est l’étude des projets qui permet le mieux de voir ce lien. En effet, on observe 
qu’un bâtiment réhabilité conserve toujours son activité en centre-ville. A l’inverse, chaque 
fois qu’une activité quitte le centre c’est au profit d’un nouveau développement immobilier 
au-delà de la « RingRoad » ou route périphérique.  De fait une reconquête urbaine globale ne 
peut s’évaluer que selon ces deux critères : reprise en main du bâti et des fonctions urbaines 
d’une mégapole.  

Nous faisons bien la différence entre réhabilitation et rénovation urbaine. Il s’agit ici 
de réhabilitation urbaine, processus d’amélioration de bâtiments dégradés préservés alors que 
la rénovation urbaine est entendue en urbanisme en France comme étant la destruction de 
bâtiments anciens et la reconstruction à la place de nouveaux bâtiments. 

L’intérêt d’un tel sujet est de réaliser un bilan, une synthèse, de reconstituer le puzzle 
du devenir urbain du centre-ville dont toutes les pièces sont actuellement éparpillées.  Il met 
en perspective l’ensemble des projets de reprise en main d’un quartier abandonné durant près 
de 50 ans. En effet, nous n’avons trouvé aucun document regroupant tous ces projets, les 
mettant sur un même plan pour réaliser un panorama complet. Peut-être est-ce pour cette 
même raison que n’est pas perçue l’urgence de la définition d’une stratégie urbaine claire et 
ambitieuse pour le centre-ville ?  

Le présent mémoire présente aussi l’intérêt, en étudiant tous ces projets d’en rappeler 
la genèse, le mode opérationnel et surtout l’état d’avancement et les conséquences sur 
l’évolution urbaine du centre-ville. Ce travail permettra d’entrevoir si l’on se dirige 
actuellement vers une reconquête du centre-ville ou s’il s’agit de l’entretien minimal d’un 
centre-ville que l’on laisserait péricliter.  

Des tendances d’évolution urbaine plus générales expliquent aussi l’évolution de ce 
centre-ville. Leur étude s’impose dans un premier temps afin d’évacuer les évolutions qui en 
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dépendent et ne relèvent pas de projets particuliers. Il faut bien distinguer ces transformations 
urbaines subies par le centre-ville du Caire, semblables à celles de tous les centres des grandes 
agglomérations mondiales, de celles qui sont engendrées par les spécificités de la mégapole 
cairote et des acteurs locaux. 

L’étude de chaque projet urbain abordera les aspects suivants : analyse des acteurs, 
du calendrier, du mode opérationnel, de l’état d’avancement en juin 2009 et des conséquences 
sur l’évolution urbaine du centre-ville. Notre démarche est donc avant tout une évaluation 
qualitative de tous les projets et phénomènes urbains recensés en centre-ville.  

Pour réaliser ce travail, j’ai disposé d’un accueil de cinq mois au CEDEJ, Centre 
d’études et de documentation économiques, juridiques et sociales6, l’un des centres de 
recherche français en Egypte installé au Caire, de février à juin 2009. J’ai donc pu profiter de 
la bibliothèque, des équipements et du tutorat des chercheurs du centre. J’ai aussi pu vivre et 
arpenter le centre-ville khédivial du Caire sans encombre. La renommée du CEDEJ m’a aussi 
permis de rencontrer facilement les responsables des projets (voir en annexes la liste des 
personnes rencontrées). 

Afin d’étudier les grands facteurs d’évolution mondiaux du centre-ville cairote qui 
relèvent d’une dynamique globale, j’ai effectué un important travail de lecture que l’on pourra 
retrouver dans la bibliographie du mémoire. Les principaux chercheurs sur Le Caire qui ont 
appliqué ces transformations à la ville ont été lus : E. Denis, L. Vignal, M. Volait et 
rencontrés : G. El-Kady. Pour ce facteur explicatif, j’ai travaillé à partir d’ouvrages car c’était 
le seul moyen de l’aborder. 

Concernant les facteurs explicatifs locaux j’ai suivi une méthode différente basée sur 
des entretiens avec les principaux acteurs.  

J’ai également consulté et/ou constitué des revues de presse à partir de journaux 
égyptiens francophones et anglophones (l’étude de cette presse en langue étrangère est justifié 
en Egypte car de très nombreux acteurs sont bilingues ou trilingues). Ces revues de presse ont 
été construites avec l’aide des documentalistes du CEDEJ pour la sélection des articles depuis 
les années 1990 et la traduction des articles de l’arabe au français. Pour la période récente 
2000-2009, j’ai moi-même réalisé une revue de presse (voir tableau récapitulatif de la revue 
de presse en annexe).  

Quant aux représentations, les ouvrages de référence ont permis de comprendre ce 
que représentait le Caire khédivial, en  terme de patrimoine auprès de tous les Egyptiens. 
C’était aussi une question récurrente que j’ai posée dans tous mes entretiens. Enfin j’ai 
rencontré à plusieurs reprises Soheir Hawas, vice-présidente de l’agence NOUH, qui est la 
figure incontestée de la réhabilitation de l’image du Caire khédivial.  

Pour le dénombrement, le suivi et l’évaluation des projets urbains en centre-ville, j’ai 
travaillé avec l’aide de mes collègues au centre de recherche. Pour l’évaluation des projets, 
j’ai essayé à chaque fois d’effectuer une revue de presse spécialisée, de faire des enquêtes de 
terrain systématiques (photos, descriptions, relevés) pendant mon séjour pour en suivre 
l’évolution, d’effectuer des entretiens avec un maximum de personnes intervenantes.  

Ce sont pour la plupart des projets récents, postérieurs à 2004, par conséquent il 
n’existe que très peu d’écrits sur le sujet. C’est la raison pour laquelle les entretiens ont été 
privilégiés, comme source d’information. L’organisation d’une table-ronde sur l’avenir du 
centre-ville au CEDEJ, le 2 juin 2009 regroupant d’importants décideurs par mon directeur de 

                                                 
6 Le CEDEJ, Centre d’études et de documentation économiques, juridiques et sociales, est un Institut Français de 
Recherche à l’étranger (IFRE) sous la co-tutelle du CNRS et du Ministère des Affaires Etrangères.  
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stage au CEDEJ et moi-même a également été un moyen très précieux pour évaluer ces 
différents projets  et notamment ceux de l’agence gouvernementale NOUH. 

Nous tentons de répondre à l’existence d’une dynamique, l’approche chronologique 
est donc justifiée pour organiser notre propos.  

Ainsi, une première partie appréhendera l’état du centre-ville khédivial au début des 
années 1990, avant qu’aucun projet ne soit mis en place, afin de bien identifier la situation de 
départ. Ce sera l’occasion de voir les grandes transformations auxquelles est soumis le centre-
ville et qui sont communes à toutes les mégapoles mondiales. La première partie sera donc 
celle des phénomènes à grande échelle ainsi que l’introduction des premiers projets lancés dés 
cette période qui sont pour la plupart les grands projets dévalorisant le centre.  

Dans une deuxième partie, nous identifierons un tournant dans la prise en compte du 
centre-ville. C’est en effet à la fin des années 1990 que la réhabilitation patrimoniale est 
effective, il convient de revenir sur ce processus de patrimonialisation si essentiel à la 
reconquête urbaine. Nous étudierons les projets lancés à cette période qui montrent une 
nouvelle visée dans les aménagements programmés.  

Une troisième partie, des années 2000 jusqu’à aujourd’hui, sera consacrée à l’étude 
du foisonnement des projets. Enfin, nous conclurons ce zoom par une étude approfondie des 
projets de l’agence NOUH, créée en 2004 avec le but précis de réhabiliter le centre-ville 
khédivial, il est donc justifié d’y consacrer une part importante de ce travail étant donnée 
l’étape décisive que constitue la création de cette agence gouvernementale.  

Enfin, dans une conclusion générale, nous pourrons répondre à la question  relative à 
la  reconquête urbaine du centre-ville khédivial.  
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Première partie   Les années 1990 : un centre-ville dégradé en voie 
de relégation, le besoin d’une reconquête urbaine 
Introduction 

Le but de cette partie est de présenter l’état du centre-ville au début des années 1990 
afin de disposer d’un état initial à partir duquel nous pourrons évaluer le chemin parcouru 
dans la reconquête urbaine du centre-ville durant une vingtaine d’années (1990-2009). Ce 
portrait du centre-ville au début de la dernière décennie du XXème siècle est toujours valable 
aujourd’hui tant les modifications survenues dans le centre-ville sont encore minces.  

Après avoir fait ce portrait, nous aborderons les transformations subies par le centre-
ville et qu’il convient de distinguer des projets volontaires que nous étudierons par la suite. Ce 
sont de grandes transformations urbaines que connaissent tous les centres-villes des grandes 
villes du monde et qui jouent un rôle indéniable dans l’évolution du centre-ville khédivial et 
que l’on ne peut occulter. Nous aborderons dans le même temps les grandes évolutions 
propres à la mégapole cairote qui influent aussi sur le quartier étudié.  

Enfin, nous étudierons les premiers projets lancés en centre-ville. Pour beaucoup ils 
ont été lancés avant la décennie 1990 mais ils ne se concrétisent qu’après et connaissent 
toujours des rebondissements en 2009. Ce sont pour la plupart de très grands projets qui 
concernent l’agglomération du Caire dans son entier mais qui ont de grandes répercutions sur 
le centre khédivial. Ils s’inscrivent donc dans l’échelle la plus grande des projets étudiés, c’est 
aussi pour cela qu’ils sont abordés dans cette première partie. 

I. Un centre-ville dégradé au début des années 1990 
Nous dresserons un portrait du centre-ville khédivial au début des années 1990 selon 

les critères définis en introduction afin de déterminer s’il y a lieu d’évoquer une « reconquête 
urbaine ». Pour les critères formels, nous retiendrons l’état du bâti dans le centre-ville et pour 
les critères fonctionnels, l’état à l’époque des activités économiques, administratives et 
culturelles. 

A. Historique de la construction du Caire khédivial 
Les premiers pas vers la construction du Caire khédivial débutent en 1805. A cette 

date, un nouveau dirigeant égyptien est désigné par les Ottomans qui contrôlent l’Egypte : le 
premier wali (roi local nommé par les Ottomans aux pouvoirs élargis), Mohamed Ali. Il 
règnera sur l’Egypte de 1805 à 1848 et sera le premier d’une dynastie à la tête de l’Egypte 
jusqu’en 1952. Il établit sa résidence dans la citadelle qui domine la ville. A cette époque, Le 
Caire ne comprend que la partie que l’on dénomme aujourd’hui Le Caire islamique, les 
grands cimetières de l’Est, Boulaq, le vieux Caire (VIII-X ème siècle) et la citadelle. Les rues 
sont alors très tortueuses et la ville est encore close par une enceinte. En matière d’urbanisme, 
on peut dire que Mohamed Ali débute la construction du Caire khédivial dans le sens où il 
perce une grande avenue Nord-Sud, l’avenue Mohamed-Ali, qui va du pied de la citadelle au 
Sud à ce qui deviendra les jardins de l’Azbakiyya au Nord (Raymond, 1993). C’est cette 
avenue qui permettra l’urbanisation de l’Ouest par la suite.  

Le véritable début de la construction du centre-ville khédivial se fera sous le règne 
du khédive Ismaïl (1863-1879) qui entreprit de faire construire la partie régulièrement 
inondée par le Nil située à l’Ouest du Caire islamique, entre celui-ci et le Nil à l’Ouest. Ceci a 
été possible grâce aux premiers barrages construits en amont du Nil qui ont permis de réguler 
les crues du fleuve. Le nom donné au centre-ville vient de cette époque : le Caire khédivial en 
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hommage au khédive Ismaïl qui en lança la véritable construction. On rencontre parfois le 
terme d’Ismaïliya qui était utilisé jusque dans les années 1950 pour désigner ce même centre-
ville. En anglais, les désignations retenues sont : downtown Cairo ou khedivian Cairo. Le 
khédive fit venir de France, où il avait séjourné dans son enfance et par la suite (Exposition 
universelle de 1867), un ingénieur qui traça le plan du quartier. Il nomma Ali Moubarak au 
nouveau poste de Ministre des travaux publics pour superviser les constructions. Il établit sa 
résidence dans le tout nouveau Palais Abdine, délaissant la vieille citadelle pour s’installer 
dans le nouveau Caire en construction.   

Chaque lot défini est offert à tout offrant s’engageant à y construire une villa de 
rapport entourée d’un jardin dans les deux années qui suivaient la cession du terrain 
(Volait, 2009). Ce sont avant tout des étrangers qui ont fait construire (Syriens, Italiens, 
Grecs). L’urbanisation s’est faite en deux périodes : la première de 1870 à 1910 a vu se 
construire des villas et des palais entourés d’importants jardins et la deuxième de 1920 à 1950 
qui a vu ces jardins être lotis et certaines villas détruites au profit d’immeubles de rapport 
(Elshahed, 2007). Aujourd’hui il reste très peu de ces villas, on retrouve essentiellement les 
immeubles de la deuxième période. Le tracé des rues, lui, est toujours demeuré.  

En 1952, lors de la Révolution nassérienne, une partie du centre-ville sera incendié, 
alors vu comme la trace dans la ville de la domination étrangère (Kerboeuf, 2003). Ceci est 
faux puisque ce quartier a bien été décidé et supervisé par les khédives et les rois égyptiens 
même si les ingénieurs et les investisseurs venaient très souvent d’Europe. On voit ici que le 
Caire khédivial ne peut absolument pas être qualifié de quartier colonial comme à Casablanca, 
Alger ou Tunis où les commanditaires étaient alors la puissance coloniale française. De plus 
on est au Caire dans une période d’urbanisation bien antérieure aux périodes de construction 
des quartiers coloniaux cités plus haut. Il faut absolument éviter de tenter d’appliquer au Caire 
khédivial les analyses développées pour les quartiers coloniaux des autres villes arabes. Seuls 
les processus de réappropriation patrimoniale peuvent être rapprochés. En 1956, après la 
guerre de Suez et à la faveur du renforcement du pouvoir nassérien, les riches propriétaires 
étrangers et juifs du centre-ville furent chassés hors d’Egypte. A partir de cette date et jusque 
dans les années 1990, le centre-ville khédivial ne fera l’objet d’aucun entretien.  

B.  Un trésor architectural et urbain menacé 

1) Un patrimoine exceptionnel 

Le centre-ville khédivial concentre des réalisations architecturales exceptionnelles. 
C’est aussi le témoin urbain vivant d’une période inédite de l’histoire de l’Egypte, appartenant 
à l’Empire ottoman (jusqu’en 1919) et sous domination anglaise (1882-1936), ce sont les 
chefs d’état égyptiens (Mohamed-Ali, Abbas Ier, Mohamed Saïd, Ismaïl, Tawfiq, Abbas II, 
Fouad Ier et Farouk, voir chronologie détaillée en annexe) qui commandent la construction de 
ce nouveau quartier de la capitale. C’est aussi une période où la présence d’habitants étrangers 
en Egypte est très importante.  

Sur la demande des khédives successifs (cités plus haut) et des investisseurs, ce sont 
d’abord des architectes européens qui sont venus dessiner les nouveaux bâtiments du Caire. 
Ils furent nombreux à venir exercer au Caire. C’est toute cette histoire que la conservation du 
centre khédivial permet de garder et transmettre, c’est ce qui en fait tout l’enjeu hormis celui 
de garder un centre-ville actif et donc essentiel à toute la mégapole. 
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(a)  Un urbanisme « à l’européenne » 

Il faut ici caractériser l’urbanisme du centre-ville khédivial. Celui-ci est souvent 
qualifié de « à l’européenne ». Nous prenons cette expression comme un guide pour bien 
comprendre les différences fondamentales avec les autres quartiers du Caire.  

L’urbanisme du centre-ville khédivial est caractérisé par des rues larges et 
rectilignes. Le plan est orthogonal. Les rues se croisent à angle droit ou rayonnent à partir de 
places parfaitement rondes (Talat Harb, Mustafa Kamel, Orabi). Les immeubles comportent 
entre sept et huit étages en moyenne sans compter les surélévations plus récentes. On y 
retrouve également les accessoires de la ville européenne de l’époque : des arcades 
commerciales (entre les rues Qasr al-Nil et Talat Harb), des grands magasins (Sednaoui et 
Omar Effendi), des cafés (Groppi, Café Riche, Club Grec), des cinémas (Miami, Diana), des 
hôtels (les anciens Shepheard et Sémiramis face au Nil). On remarque encore les trottoirs et 
quelques alignements d’arbres et surtout un grand jardin public, le jardin de l’Azbakiyya, 
place Ataba. A l’époque c’est un urbanisme inédit dans cette ville arabe. Il suffit de comparer 
les trames urbaines pour que la différence saute aux yeux (voir photographies aériennes ci-
dessous). Dans le Caire islamique les rues sont tortueuses et étroites ; dans les quartiers des 
années 1970-1980, Mohandessin, Dokki ou Medinet Nasr, ce sont de grandes artères bordées 
par des immeubles de très grande hauteur (15 étages en moyenne). 

 
Photo 2: Photo aérienne du Caire 

khédivial, Google Earth 2009 

 
Photo 3: Photo aérienne du Caire 

Islamique, Google Earth 2009 

 
Photo 4: Photo aérienne de 

Mohandessin, Google Earth 2009 

(b) Une architecture riche et diverse 

En 1990, il ne restait déjà plus beaucoup des villas construites à la fin du XIXème 
siècle. De cette période ne reste que le Club des Diplomates et le palais Said Halim Pasha, 
pour les exemples les plus importants. Ce qui est demeuré sont surtout les immeubles de 
rapport ayant remplacé ces villas et leurs jardins dans les années 1920-1950. C’est d’ailleurs 
durant cette période que les architectes égyptiens vont à leur tour construire de nombreux 
bâtiments. Ce sont des précurseurs de l’architecture moderne en Egypte. 
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Photo 5: Le Club des Diplomates, rue Talat 

Harb, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 6: Le palais Said Halim Pacha très dégradé, 

juin 2009 (Antoine Soulier) 

L’architecture du centre-ville est caractérisée par un étonnant métissage des styles. Il 
n’y a pas un seul style architectural dans le centre et l’abondance des « néo-styles » dont les 
livres d’architecture sur le centre-ville font état, le traduit bien (Myntti, 1999, Volait, 2001, 
Hawas, 2002, Raafat, 2003). Les bâtiments du centre-ville peuvent donc être caractérisés par 
les styles architecturaux suivants : néo-classique, néo-baroque, pharaonique-rococo 
(utilisation de la symbolique pharaonique pour ornementer les bâtiments), néo-islamique, art-
déco et moderniste.  

Nous pouvons citer l’exemple d’Antonio Lasciac (1856-1946), architecte italien dont 
les réalisations en centre-ville sont exceptionnelles et nombreuses. On lui doit notamment le 
palais Abdine, le palais Said Halim Pasha (rue Champollion), le palais Kemal al-Din 
(Ministère des Affaires Etrangère en face de la Ligue Arabe sur la place Tahrir), le bâtiment 
Assicurazioni Generali di Trieste (rue Qasr al-Nil), les quatre immeubles de la rue Emad ed-
Din qui sont exceptionnels par leur ampleur (quatre bâtiments identiques de part et d’autre de 
la rue avec deux grandes terrasses surélevées). 

(c) Tableau iconographique 

Afin de compléter notre caractérisation urbaine et architecturale du centre-ville 
khédivial, nous avons établi un tableau iconographique reprenant toutes les caractéristiques 
exposées plus haut. 
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Photo 7: Place Talat Harb, juin 2009 (Antoine 

Soulier) 
 

Photo 8: Assicurazioni Generali, rue Qasr al-Nil, 
juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 9: Cinéma Miami, rue Talat Harb, juin 2009 

(Antoine Soulier) 

 
Photo 10: Arcades commerciales, rue Qasr al-Nil, 

mai 2009 (Antoine Soulier) 
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Photo 11: Grand magasin Sednaoui, place Ataba, 

juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 12: Intérieur du grand magasin Sednaoui, 

juin 2009 (Antoine Soulier) 

2) Un patrimoine très dégradé 

Il s’agit ici d’effectuer le diagnostic de l’état du bâti et de la voirie afin de se rendre 
compte de la difficulté d’une intervention dans ce quartier. Les problèmes de 1990 sont 
demeurés jusqu’en 2009. Les travaux ont été limités dans cette période au cours de laquelle le 
centre-ville ne semble avoir été l’objet d’aucune politique d’ensemble. 

La description qui suit peut apparaître alarmiste. On en retiendra la liste des 
dysfonctionnements auxquels nous verrons dans les deux parties suivantes les réponses qui y 
sont progressivement apportées aujourd’hui. Cette présentation suggère peut-être une 
impression de « chaos urbain » que l’on ressent au Caire et qui est décrit dans les articles 
consacrés à cette ville (voir tableau de la revue de presse en annexe).    

(a)  Des bâtiments en mauvais état 

Les immeubles khédiviaux présentent depuis le début des années 1990 un aspect très 
dégradé mais la dégradation avait commencé plus tôt.  

Leurs façades ont été grandement endommagées par la pose de climatiseurs qui s’est 
faite de façon anarchique parfois en portant atteinte aux bas reliefs qui les ornaient. Certaines 
destructions semblent irréversibles. Ces façades ne sont que très rarement repeintes et se 
présentent souvent d’une couleur noire ou marron avec des traces de la pollution sur la 
peinture vieillie. On retrouve aussi des couches de couleur sur certains volets ou balcons qui 
ont été repeints par leurs occupants dans des couleurs souvent vives sans soucis d’harmonie 
d’ensemble. On peut alors admirer des touches de couleurs sur un fond sombre.  
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Photo 13: Climatiseurs sur la façade du bâtiment 

Assicurazioni Generali, juin 2009 (Antoine Soulier) 

Il faut également évoquer ici les surélévations d’immeubles khédiviaux. Presque tous 
les immeubles du centre sont surélevés en dur ou comportent des cabanes sur leurs toits (voir 
la vie sur les toits dans le film L’immeuble Yacoubian de Marwan Hamed, d’après le roman 
d’Alaa El-Aswany). Les immeubles peuvent ainsi compter jusqu’à cinq étages 
supplémentaires. Les toits servent également très souvent de petites décharges. Les parties 
communes des immeubles sont également dégradées. Les ascenseurs fonctionnent avec 
difficultés. Ils n’ont pour la plupart pas été remplacés depuis leur construction. Cela est très 
bien pour une restauration future à l’identique, mais dans l’immédiat cela complique la vie 
des habitants et ils s’abîment. Les escaliers bien que superbes ne sont pas entretenus. Les 
petites cours intérieures sont très souvent obstruées par l’amoncellement de déchets.  
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Photo 14: Immeuble surélevé, Place Falaki, 

mai 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 15: Toit recouvert de déchets dans le centre-ville, 

février 2009 (Antoine Soulier) 

Au rez-de-chaussée, les devantures des magasins avancent jusqu’à deux ou trois 
mètres de l’alignement de la façade initiale et s’élèvent également très haut. Ces devantures 
sont proéminentes et ne respectent aucun code de couleurs ou de dimensionnement.  

 
Photo 16: Devanture de magasin, place Mustafa 

Kamel, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 

Les très nombreux  passages à l’intérieur et entre les immeubles, caractéristiques de 
l’urbanisme haussmannien ont été conservés. Ils sont le plus souvent occupés par des petits 
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commerces ou des petites mosquées. Partout, les panneaux publicitaires sont très 
envahissants, surtout aux alentours des grandes voies de circulation mais également dans les 
plus petites rues.  

(b) Des rues encombrées et congestionnées 

Sur le trottoir et sur les places publiques, il y a très peu de poubelles publiques et 
lorsqu’elles existent, elles sont le plus souvent dégradées. Le système de ramassage des 
ordures en centre-ville est encore dominé par les « Zabalin » des faubourgs du Caire bien 
qu’un système géré par des entreprises privées se mette progressivement en place. Ils 
n’assurent pas une collecte régulière et totale de ceux-ci. On rencontre donc régulièrement des 
déchets dans les rues du centre-ville.  

Les trottoirs du centre-ville sont également très abîmés. Les autorités responsables 
n’effectuent pas les réparations régulières et les commerçants refont eux-mêmes à leur 
convenance le bout de trottoir situé devant leur boutique. Cela apporte une grande diversité de 
pavements qui n’est en soi pas déplaisante. Mais cela apporte aussi de grandes disparités de 
niveaux et de revêtement parfois dangereuses pour les passants. Surtout ceci ne respecte plus 
du tout l’esprit de l’urbanisme du centre-ville. Les trottoirs sont également encombrés par de 
petits obstacles, compteurs électriques et autres gênes pour la circulation des piétons.  

 
Photo 17: Trottoir, rue Champollion, juin 2009 

(Antoine Soulier) 

 
Photo 18: Exemple de rue congestionnée avec 

voitures et piétons mélangés, juin 2009 (Antoine 
Soulier) 

Les rues sont très empruntées par les voitures. On parle de véritable congestion du 
centre-ville voire de paralysie du trafic, ce qui est vrai dans les faits. Ceci entraîne de 
nombreuses nuisances : bruit, pollution de l’air et poussières, celle-ci contribuant à la 
dégradation des bâtiments.  

Le centre-ville connaît aussi de grandes difficultés de stationnement. Les parkings-
silo (tel Al-Bustan, voir supra) n’existaient pas en 1990. Les voitures sont donc garées sur 



 23 

deux ou trois files dans les rues du centre-ville par un préposé qui gère lui-même les 
stationnements et qui se fait rémunérer pour chaque stationnement. Ainsi certaines rues du 
centre-ville sont bloquées à la circulation pour permettre aux voitures de se garer. Ce n’est pas 
un système pérenne de gestion du stationnement bien qu’il soit en place depuis plus de trente 
ans. Ce système de stationnement supportera-t-il l’accroissement du parc automobile 
égyptien ? Le stationnement est un des grands défis à relever du centre-ville  

Le grand jardin public du centre-ville et le seul, l’Azbakiyya, n’est actuellement plus 
praticable. Il contenait un kiosque à musique et un théâtre de marionnettes. Il sert aujourd’hui 
de chantier pour la construction de la troisième ligne de métro. Nous n’avons pas 
connaissance d’un projet de réouverture ou de rénovation. On peut le déplorer dans la mesure 
où il s’agissait de la seule « respiration » d’un centre-ville très densément construit. 

(c) Les raisons de la dégradation 

Toutes ces négligences dans l’entretien des bâtiments sont d’abord imputables au 
blocage des loyers. A partir de 1949, une loi est promulguée pour bloquer le montant des 
loyers en centre-ville. Cette loi sera renforcée sous Nasser en 1956 après l’expulsion des 
propriétaires étrangers. Ce dispositif législatif répondait à une idéologie politique et devait 
permettre au plus grand nombre de se loger.  

Depuis lors, les loyers sont restés bloqués à des sommes modiques bien qu’ils aient 
été légèrement modifiés récemment. Depuis 1996, les constructions neuves en centre-ville ne 
se voient pas appliquer ce blocage, mais, peu nombreuses, elles ne représentent qu’un très 
faible nombre de logements. Plus récemment une augmentation de 10% de ces loyers bloqués 
a été appliquée. Mais 10% de 10LE (livre égyptienne), cela ne fait que 1LE, c'est-à-dire 
1,25€7. On voit ici les difficultés qu’ont les gouvernements successifs à revenir sur cette loi si 
symbolique de l’époque nassérienne. Cette loi est vue comme un héritage inconditionnel de 
ces années.  

De fait, le blocage des loyers permet à de nombreuses familles de vivre correctement 
en centre-ville, ce qui serait impossible sans celui-ci. Il est néanmoins de plus en plus injuste 
car cantonné au vieux parc immobilier si bien que la majorité des cairotes n’en bénéficie pas 
aujourd’hui.  

En contre partie ces trop faibles loyers ne permettent pas aux propriétaires des 
immeubles de les conserver et d’y effectuer les travaux réguliers nécessaires à leur entretien. 
Soixante ans de loyers bloqués auront donc gravement dégradé les immeubles khédiviaux.  

Ce blocage juridique se retrouve aussi dans la propriété foncière en centre-ville. Les 
trois-quarts des immeubles on été confié par l’Etat à des compagnies publiques d’assurance 
aujourd’hui fusionnées dans une structure unique, Masr el-Tamin, qui n’ont pas du tout 
entretenu leurs immeubles et qui rechignent aujourd’hui à participer à leur rénovation. En 
effet, elles n’y étaient pas encouragées puisque leurs comptes ne devaient pas être appuyés sur 
leur patrimoine. Elles ont donc laissé celui-ci se dégrader.  

Enfin beaucoup d’appartements sont aujourd’hui inoccupés, ce qui est aussi une 
cause de dégradation. Les responsabilités sont très diluées dans ces immeubles. Il n’existe 
pratiquement aucun système de syndic. Ce sont des propriétaires autoproclamés qui gèrent les 
parties communes des immeubles8. L’entretien est donc à la merci de la bonne volonté des 
habitants. La prise en commun de décision de travaux ou de l’entretien est très difficile tant 

                                                 
7 Source : avocat de Mme Helal, propriétaire du restaurant L’Estoril en centre-ville et d’un immeuble de 1927, rue 
Sherifein par email le 3 avril 2009. 
8 Entretien avec l’avocat de Mme Maryse Helal, propriétaire d’un immeuble en centre-ville, le 22 mars 2009. 
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l’enchevêtrement de propriété est grand : propriétaires d’immeuble, propriétaires 
d’appartement, locataires à loyer libre, locataires à loyer bloqué, locataires-commerçants 
(dont le régime de loyer est aussi différent) et habitants sur le toit9. Cette situation complique 
énormément toute intervention qu’elle émane des habitants ou qu’il s’agisse d’une 
intervention publique. C’est à prendre en compte dans la suite de notre travail.  

Les manquements réglementaires se font aussi sentir du côté des normes de 
protection des immeubles. Les normes d’entretien et de rénovation étaient inexistantes en 
1990. Le système des permis de construire et de démolir a mis du temps à se structurer et ce 
n’est qu’à la fin des années 1990 que celui-ci sera complet (voir la deuxième partie). 
Néanmoins cette procédure est souvent contournée par la corruption des responsables ou par 
le manque de moyen de gestion des autorités responsables. 

A ces facteurs de dégradation s’ajoutent les effets d’une immigration massive de 
ruraux dans les années 1950 à 1970 qui ont pu s’installer dans les logements libérés mais 
surtout dans les surélévations et les toits des immeubles khédiviaux. Il est à noter ici que les 
habitants des toits ne bénéficient pas des loyers bloqués et sont à la merci des propriétaires. 
Ces arrivées de population ont beaucoup endommagé les bâtiments qui n’étaient pas conçus 
pour accueillir autant de monde et dont leurs réseaux internes n’ont pas suivi. Ceci explique 
les modifications extérieures des bâtiments : ajout d’étages, de fils électriques, utilisation de 
matériau de récupération sur les toits. Les parties communes des immeubles se sont 
retrouvées surutilisées : ascenseurs en panne, éclairage déficient, encombrement d’ordures des 
parties communes. Cela a aussi participé à la dégradation physique des bâtiments. 

Enfin le faible niveau général d’instruction et de sensibilisation au patrimoine 
architectural et urbain khédivial explique de façon générale que les habitants du centre-ville 
ne voient pas la nécessité de le protéger. Ils n’en connaissent pas la valeur historique et 
patrimoniale. Ce point est très important car il s’agit d’une cause structurelle dans la 
négligence de l’entretien du centre-ville dans toutes ses parties (bâtiments et rues). Il explique 
très largement la dégradation des bâtiments. Protéger nécessite une prise de conscience. Le 
Caire khédivial n’était pas considéré comme un patrimoine ou bien on l’interprétait comme la 
trace de la domination étrangère sur l’Egypte (rhétorique nassérienne) et ce qui produisait à 
l’inverse, une volonté délibérée de ne pas l’entretenir (voir l’incendie de 1952 durant lequel 
une cinquantaine de bâtiments khédiviaux seront démolis pas les flammes provoquées par les 
partisans de la révolution, Kerboeuf, 2003). Nous verrons dans la deuxième partie l’évolution 
de la considération patrimoniale du centre-ville. 

C.  Des activités très diversifiées 
Nous présentons ici les fonctions de centralité pour lesquelles le centre-ville s’illustre 

particulièrement. Au début des années 1990, le centre-ville khédivial était encore sans 
conteste le pôle unique de centralité de la mégapole cairote. C’est en ayant cette description à 
l’esprit lors de la lecture des parties suivantes de ce travail que l’on se rendra compte de la 
remise en cause de ce statut. 

1) Un haut-lieu du tourisme cairote 

Le Caire n’est pas la destination privilégiée du tourisme international de masse en 
Egypte, comme le sont Louxor, Assouan, les croisières sur le Nil, le temple d’Abou Simbel, 
Charm El-Cheikh et Hourghada. Il faut donc relativiser l’importance du centre-ville dans les 
                                                 
9 Exemple des travaux de rénovation de l’ascenseur de l’immeuble de Mme El-Kady, rue Saray al-Azbekiya qui 
se sont avérés très difficile à mettre en place, notamment pour le financement, la compagnie d’assurance ne 
voulant pas payer. Entretien avec Mme El-Kady du 21 juin 2009. 
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circuits touristiques. La plupart des touristes qui viennent au Caire ne séjournent très souvent 
qu’une ou deux nuits à Giza, à proximité des pyramides, dans les grands hôtels au bord du Nil 
ou sur la route de l’aéroport. Les tours opérateurs ne consacrent qu’un ou deux jours au Caire, 
les touristes ne disposent que peu de temps pour visiter la ville. Les lieux du Caire les plus 
visités sont les pyramides de Giza et le souk du Khan el-Khalili dans le Caire Islamique10. 

Cependant le Caire khédivial est tout de même un haut-lieu du tourisme pour deux 
raisons. Il accueille quatre des grands hôtels du Caire : le Ramses Hilton (à la limite Nord de 
notre quartier), le Nile Hotel (Corniche el-Nil, place Tahrir), le Semiramis Intercontinental 
(Corniche el-Nil) et l’Hotel Shepheard (Corniche el-Nil). Le Nile Hotel, anciennement, Nile 
Hilton, est le premier grand hôtel du Caire construit en 1959. Le Shepheard et le Semiramis 
sont des constructions récentes remplaçant des hôtels de charme du début du XXème siècle. 
Ces hôtels bénéficiaient aux premiers voyageurs européens en quête de découvertes 
archéologiques. Le centre-ville abrite également de nombreuses petites pensions qui sont 
utilisées pour la plupart par des touristes à petit budget. Et surtout le centre-ville khédivial 
abrite le Musée Egyptien, haut-lieu du tourisme mondial et lieu-phare de l’égyptologie. Ce 
musée fondé par Abbas II en 1897 et ouvert en 1907 a été dessiné par l’architecte français, 
Marcel Dourgnon. Il abrite la plus grande collection mondiale d’objets pharaoniques. Il est 
visité par de très nombreux touristes qui passent. Cependant ceux-ci y arrivent en cars et 
repartent aussitôt la visite effectuée, ce qui ne profite pas beaucoup au centre-ville. 

On le voit, avec tant de sites touristiques d’importance à proximité, un Caire 
khédivial réhabilité saurait très vite attirer de nombreux touristes. C’est sans conteste une 
évolution possible du centre que nous étudierons. Bien que quelques touristes s’aventurent 
déjà dans l’exploration du centre-ville, dont les terrasses des cafés à chicha du centre par 
exemple. Ce phénomène n’atteint cependant pas un seuil significatif. Le tourisme urbain est 
encore peu développé en Egypte à l’exception du Caire islamique qui recèle plus de 300 
bâtiments remarquables (mosquées, madrasas, caravansérails, fontaines,…) et qui est classé 
au patrimoine mondial de l’Unesco mais l’existence de centres-villes de la même époque 
pourraient constituer un circuit touristique assez complet (Alexandrie, Ismaïliya et Port-Saïd-
Port-Fouad). 

2) Le premier pôle administratif  d’Egypte 

Le centre-ville du Caire est le premier centre administratif d’Egypte. Il concentre des 
institutions de niveau international : le siège de la Ligue Arabe (place Tahrir) et des 
représentations internationales telles que le Consulat de France ; nationales : les ministères de 
l’Intérieur et de l’Immigration (le Mogamma, place Tahrir), le ministère des Affaires 
Etrangères (cf infra), les ministères de la Culture et de l’Agriculture (place du Palais Abdine), 
le siège de la Poste égyptienne (place Ataba), la Cour Suprême (rue du 26 Juillet) ; et locales : 
le Gouvernorat du Caire (bâtiments place du Palais Abdine) et la municipalité du Caire (place 
Tahrir).  

A proximité immédiate du centre khédivial, dans le quartier limitrophe de Mounira 
au Sud, il y a également une très grande concentration de bureaux de l’administration 
centrale : le Conseil de Choura, l’Assemblée du Peuple et de nombreux ministères 
d’importance (Justice, Intérieur, Irrigation, Communication, GOPP (General Organization for 
Physical Planning), Finances, Sciences et Education) ainsi que l’hôpital de Mounira. On 
pourrait également ajouter les quartiers limitrophes du centre-ville, au Nord, Boulaq, qui 
abrite la radiotélévision nationale et la tour du ministère des Affaires Etrangères (Corniche de 
Boulaq) et à l’Ouest, l’île de Zamalek abrite elle aussi de très nombreuses représentations 

                                                 
10 Entretien avec Katty Laboureur, déléguée générale du Club Med Egypte, le 20 mars 2009. 
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internationales. Plus largement on voit ici que les fonctions de représentation et de 
commandement sont concentrées en centre-ville, lequel assure une fonction centrale pour 
l’ensemble de la mégapole. 

Les fonctions de centralité se déclinent dans plusieurs domaines comme nous l’avons 
vu. En ce qui concerne l’administration, on dira qu’un quartier possède des fonctions de 
centralité dans ce domaine en fonction du nombre et de l’importance hiérarchique des 
bâtiments qu’il accueille. Au Caire, le sommet de la hiérarchie de l’administration est à 
Héliopolis, puisque s’y trouve le siège de la Présidence de la République. En revanche, on 
voit bien que l’on retrouve tous les échelons inférieurs en centre-ville. De plus la présence de 
la Ligue Arabe en fait un pôle administratif incontestable. Toutes ces institutions induisent 
des centaines de milliers d’emplois et de piétons qui impriment la vie du centre-ville. 

3) Un centre économique 

Le centre-ville khédivial constitue aussi le centre économique du Caire. Il est parfois 
désigné comme le CBD, central business district, du Caire (Rohard, 1995). En effet, il 
concentre de nombreuses institutions économiques : la banque centrale égyptienne, la bourse 
égyptienne depuis sa création, le siège de nombreuses banques (Misr Banque, Suez Canal 
Bank). Dans les années 1990, le centre-ville khédivial et en particulier les rues Qasr al-Nil et 
Sherifein, de part la concentration des institutions, constituent la véritable place bancaire et 
financière de l’Egypte. On y retrouve en outre beaucoup d’agences de voyages et de 
succursales de banques internationales. Les professions libérales sont surreprésentées en 
centre-ville également. 

Le centre-ville est aussi un important centre de commerce. C’est d’abord un lieu du 
commerce populaire : boutiques de chaussures et de vêtements pour femmes principalement. 
On y trouve aussi de nombreux vendeurs ambulants, cireurs de chaussures, vendeurs de 
karkade. Ces boutiques populaires drainent beaucoup de consommateurs. Les trottoirs des 
rues commerçantes sont bondées jusque tard dans la nuit. On ne trouvait aucune franchise de 
marque internationale en 1990.  

Plus tard, à la fin des années 1990 apparaîtront en périphérie, les malls à 
l’américaine, de très grands centres commerciaux totalement fermés et surveillés à l’entrée où 
l’on trouve toutes les marques internationales. Le meilleur exemple de ces centres 
commerciaux est City Stars à Nasr City (ouvert en décembre 2004). Ces nouveaux centres 
commerciaux font une grande concurrence au centre-ville. Surtout ils créent une 
discrimination entre les personnes qui continuent à le fréquenter, surtout les classes moyennes 
alors que les classes supérieures ne s’y rendent plus préférant les malls et les hypermarchés de 
la périphérie facilement accessibles en voiture. 

On trouve encore dans la zone khédiviale de nombreux sous-quartiers spécialisés 
dans la vente d’un type de produit : pièces détachées de voiture (al-Tawfikiyya), papeterie 
(rue Clot Bey), fruits et légumes ou encore livres (place Ataba). 

4) Un désert culturel ? 

Comparée aux années 1920-1940, la vie culturelle dans les années 1990 paraît bien 
moins diversifiée.  

L’entre-deux-guerres fut la période faste de la vie culturelle et mondaine dans le 
centre-ville khédivial, période la plus libérale et cosmopolite qu’ait connue l’Egypte après 
l’indépendance égyptienne obtenue en 1919. C’est souvent à cette période, dénommée « the 
glory years » (Raafat, 2003), que font nostalgiquement référence les personnes ayant effectué 
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un intense lobbying pour la réhabilitation du centre-ville (voir 2ème partie). On y trouvait de 
nombreux grands cafés, des théâtres et un opéra (qui a brûlé en 1971, reconstruit en 1988 sur 
l’île de Zamalek). Néanmoins cette vie ne peut être retrouvée en centre-ville car l’Egypte a 
complètement changé et surtout la sociologie du quartier n’est plus la même. La population 
aisée, instruite et cosmopolite qui avait une grande consommation culturelle a été remplacée 
par une population plutôt pauvre et peu instruite (même si ce n’est pas en centre-ville que se 
trouve la population la plus pauvre du Caire).  

Dans les années 1990, la vie culturelle en centre-ville comportait comme en 2009, les 
terrasses des cafés à chicha s’étalant anarchiquement sur les trottoirs, les cinémas (Miami, 
Diana) qui concentraient alors tous les cairotes, car les « multiplexes »11 périphériques 
(Maadi, Citystars) n’existaient pas encore12. Quelques cabarets rue el-Alfy existaient encore. 
Des institutions de la période 1920-1950 subsistaient et subsistent aujourd’hui : des clubs 
privés, le Club Grec (place Talat Harb) où se réunissaient les penseurs de la révolution de 
1919, le Club italien, l’Automobile Club (place Talat Harb), Groppi (place Talat Harb), le 
chocolatier-pâtissier, salon de thé, le Café Riche, (rue Talat Harb), le restaurant l’Estoril  
(ouvert tardivement), les grands magasins, Omar Effendi et Sednaoui, place Talat Harb et 
Ataba, mais le standing de leurs marchandises a beaucoup baissé, néanmoins ils existent 
toujours. Il existe aussi des laboratoires de recherche, des magasins d’estampes orientalistes, 
des librairies, des photographes (dont Lehnert et Landrock, géré par les héritiers de Landrock, 
la librairie existe toujours dans le quartier), plusieurs salles des ventes et de nombreuses 
« professions culturelles » habitent le centre ville. Toutes ces institutions sont cependant 
dépassées par le nombre de petits cafés à chicha qui dominent dans le centre-ville. De façon 
plus globale, il faut affirmer que c’est la culture populaire, baladi, qui domine en centre-ville 
de nos jours. 

II.  Un centre-ville marginalisé par de grandes transformations 
urbaines 
En plus de projets ponctuels qui sont l’objet principal d’étude de notre mémoire, le 

centre-ville khédivial subit un autre type de transformation, une densification depuis les 
années 1950 et l’arrivée de phénomènes urbains communs à toutes les grandes villes du 
monde13.  

A. Les conséquence de l’étalement urbain au Caire 

1) Le triplement de la surface bâtie du Caire depuis 1970 

La surface bâtie du Caire resta à peu près circonscrite aux abords du Nil jusque dans 
les années 1950. Le Caire s’étendait cependant déjà jusqu’à Héliopolis (dont la construction a 
débuté en 1905) à l’Est.  

La densification de la zone centrale du Caire (Caire islamique, Vieux Caire ou Caire 
copte, Caire khédivial, le Sud de Shubra et la cité des morts) va se poursuivre jusqu’au début 
des années 1970. Ce phénomène a été renforcé par l’arrivée de réfugiés du Sinaï et du canal 

                                                 
11 Un multiplexe est un cinéma de grande taille rassemblant une dizaine de grandes salles de projection lorsque 
les anciens cinémas n’en possèdent que quelques unes. Ce sont des constructions récentes, de grande taille, en 
périphérie le plus souvent et accessibles en voiture le plus souvent. 
12 Entretien avec Mme Magda Fahmy, le 25 mai 2009 
13 Cette partie a été réalisée à l’aide des lectures suivantes : Abou-Lughod, 1971, El-Kady, 1990b, Raymond, 
1993, Crozat, 2001, Denis, Vignal, 2002, Bouhali, 2008 et Denis, 2008 
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de Suez suite à la guerre de 1967 contre Israël. A partir des années 1970 et du second schéma-
directeur, la ville du Caire va connaître une extension de sa surface bâtie sans précédent.  

A la faveur de la massification de la voiture (et ce processus n’est toujours pas arrivé 
à son terme en 2009) la ville voit sa surface tripler dans les années 2000. Ceci a été permis par 
la construction de nouvelles autoroutes tout autour du Caire et celle d’autoponts intra-urbains 
après la guerre de 1973 (axes Ramses et 26 juillet), et la réalisation d’un périphérique dont le 
dernier tronçon de Giza ouvrira en 2010.  

Le périphérique (RingRoad) devait permettre de contenir l’étalement urbain mais il 
l’a plutôt favorisé. Il devait empêcher la construction des terres fertiles de la vallée et du delta 
réservées à l’agriculture. Mais ces terres appartenant à de nombreux petits propriétaires se 
construisent très facilement car les champs sont petits et rectilignes. Les canaux d’irrigation 
servent d’égouts ou bien ils sont comblés pour constituer des voies d’accès, tout cela en toute 
illégalité. Cette évolution n’a pu être évitée ni au Nord au-delà de Imbaba et de Shubra al-
Kheima, ni au Sud dans le gouvernorat de Giza. Une part importante de l’extension de la 
surface cairote est due à cette autoconstruction incontrôlée par les autorités. Aujourd’hui ce 
phénomène va jusqu’à l’urbanisation de villages ruraux dans la grande périphérie où les 
habitants effectuent des migrations alternantes vers le centre du Caire. Le plus souvent ces 
déplacements se font en minibus privés ou en voitures privées, ce qui augmente d’autant la 
congestion des voies routières de la ville. 

L’extension a également été favorisée par la décision de construire le désert à partir 
du second schéma-directeur de 1973. Ce mouvement d’urbanisation du désert était facilité par 
le fait qu’il appartenait à l’Etat et à l’armée. On y construisit d’abord des unités d’habitations 
publiques destinées aux revenus modestes. Ceci était destiné à accueillir une partie des 
migrants ruraux qui affluaient vers le Caire à cette période mais les constructions étaient trop 
peu nombreuses et ces migrants se sont installés dans la zone centrale du Caire.  

Le schéma-directeur de 1981 poursuit cette option (urbaniser le désert) pour 
décongestionner la zone centrale. Il crée quinze villes-nouvelles dont 7 new settlements : 
quatre éloignés (Sadat City, 10 de Ramadan, Al-Amal et Al-Badr) et trois « satellites » (6 
Octobre, 15 de Mai, Al-Obour). L’objectif était de capter les nouveaux arrivants, de 
décongestionner le centre-ville, d’organiser l’urbanisation de la périphérie du Caire en créant 
des zones industrielles performantes ouvertes aux capitaux étranger et disposant de leur main 
d’œuvre à proximité. L’Etat s’est rapidement désengagé de la construction de logements 
sociaux. La politique des villes-nouvelles est un semi-succès. Elle a surtout réussi en matière 
de création de nouveaux espaces industriels loin de la ville-centre : 6 Octobre, 15 de Mai et 10 
de Ramadan en sont les meilleurs exemples (Denis, Vignal, 2002). 

Les villes-nouvelles se sont surtout développées depuis le milieu des années quatre-
vingt-dix, à la faveur de l’accélération de la privatisation et de l’ouverture économique sous la 
présidence de Moubarak (voir plus loin). Les terrains ont alors été vendus à des investisseurs 
qui y ont progressivement développé des quartiers résidentiels fermés réservés aux ménages 
les plus riches, comme par exemple les programmes Dreamland ou Cheikh Zayed à 6 Octobre 
(mais pas seulement, on trouve aussi des écoles, des centre commerciaux,…). Ces nouveaux 
programmes parviennent à attirer des habitants alors que les cairotes ne voulaient pas 
auparavant venir s’établir dans le désert loin de la ville centre où se trouve l’essentiel des 
emplois et des services.  

Par ailleurs, la majorité des sinistrés du tremblement de terre de 1992 a été relogée 
dans les nouveaux développements dans le désert. L’extension de la ville a été accentuée avec 
la vente au secteur privé en 1991 et en 1995 de grands terrains désertiques, et la décision en 
1997, modifiant le troisième schéma-directeur, de rassembler plusieurs « new settlements » 
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pour créer le quartier de « New Cairo ». Dernier né de ces extensions à l’est du Caire, il 
concentre les programmes immobiliers les plus chers mais également les nouveaux campus 
universitaires.  

2) La marginalisation du centre-ville 

L’étalement urbain et la tentative de sa canalisation vers de nouvelles villes 
périphériques dans le désert ont eu pour conséquence de marginaliser le centre-ville au sein 
du Grand Caire, en terme de taille d’abord (voir photo satellite en introduction) et ensuite en 
terme de commodité de vie. Le centre-ville est plus que jamais un espace étroit, congestionné 
et pollué car les emplois non-industriels sont demeurés dans la zone centrale de la mégapole. 
De plus la plupart des personnes qui travaillent dans les nouvelles zones industrielles n’y 
habitent pas car les prix de l’immobilier (terrain et bâtiment) dans villes nouvelles sont élevés. 
Cela les conduit donc à réaliser de très grandes migrations pendulaires pour traverser le Caire, 
ce qui  augmente le trafic automobile en zone centrale, aggravant d’autant sa congestion. 

La création des compounds14 a renforcé le déclassement du centre-ville comme lieu 
de vie pour la bourgeoisie cairote. Ce mouvement avait commencé entre les années 1950 et 
1980. Les habitants aisés se sont d’abord dirigés vers les quartiers de Mohandessin et Dokki. 
Puis à la fin des années 1990, ils ont commencé à se diriger vers ces quartiers résidentiels 
fermés de la grande périphérie. La population aisée du centre-ville a alors été remplacée par 
les migrants ruraux qui s’installèrent dans les surélévations des immeubles khédiviaux, 
comme nous l’avons déjà vu précédemment. Elle explique le délaissement et l’abandon de ce 
quartier qui n’attire plus les investissements. A l’inverse, nous verrons dans la deuxième 
partie, que le processus de patrimonialisation du Caire khédivial a été possible grâce à sa 
réappropriation culturelle par une partie de l’élite égyptienne 

B. Les conséquences de la déconcentration et du polycentrisme 

1) La multiplication des centralités 

Cet étalement urbain s’est accompagné d’un fort mouvement de déconcentration de 
population et des activités à partir de la fin des années 1970 (Charmes, 1990).  

Depuis lors le centre-ville ne cesse de perdre des emplois et des habitants. Si les 
emplois sont demeurés dans la zone centrale (Inner RingRoad) ils ont tout de même diminué 
en centre-ville. La tendance actuelle est au départ des emplois les moins qualifiés vers la zone 
péricentrale et les emplois les plus qualifiés vers les nouveaux développements en périphérie.  

Les habitants quittent eux la zone centrale jusque bien au-delà du périphérique. La 
zone centrale a compté jusqu’à trois millions d’habitants dans les années 1970 et ce chiffre 
n’a cessé de baisser pour atteindre 2,5 millions d’habitants en 2009. Cette redistribution a 
permis la création de nouvelles centralités au sein du Grand Caire. On parle alors d’une 
agglomération polycentrique disposant de plusieurs centres souvent inégaux en importance et 
remplissant des fonctions urbaines différentes. 

Le centre-ville du Caire a beaucoup changé au cours de l’histoire. D’abord situé à 
Fustat (Sud du centre-ville, à proximité du Vieux Caire) au moment de la conquête arabe 
(VIII ème siècle), dans la ville Islamique (à l’Est du centre-ville) puis dans le quartier khédivial, 
nous pourrions nous demander où il se trouve aujourd’hui. 

                                                 
14 Un compound est le nom donné aux quartiers résidentiels fermés et surveillés construit dans la périphérie du 
Caire. C’est la version cairote des « gated communities » américaines. (voir Bouhali, 2008) 
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Une réponse unique paraît difficile à donner tant les fonctions urbaines sont éclatées. 
Zamalek abrite de nombreuses ambassades, deux hôtels de luxe (palaces) et nombre des 
ménages les plus aisés. Dokki et Mohandessin sont devenus depuis les années 1970 des pôles 
économiques quant aux services, on y trouve également des ambassades. Mohandessin 
compte de nombreux sièges d’entreprises. La présidence de la République est à Héliopolis qui 
accueille de nombreuses entreprises. On compte également de nouveaux centre commerciaux 
(Nile City Towers à Boulaq, City Stars et El-Guenena à Nasr City, Maadi) et les 
hypermarchés en périphérie (Carrefour Maadi et sur la route d’Alexandrie, « Alex Desert 
Road »). La corniche de Boulaq se transforme à un rythme accéléré au dépend du tissu 
multiséculaire, démoli au profit de tours modernes dont les tours du Ministère des Affaires 
étrangères, de la radiotélévision, du World Trade Center, et les très récentes Nile City Towers, 
des hôtels Ramses Hilton et Conrad et de deux nouvelles tours en construction.  

Les villes  du Six Octobre et de New Cairo concentrent aujourd’hui beaucoup 
d’investissements immobiliers et universitaires, en plus de nombreux logements. De 
nombreuses entreprises s’y sont  installées en même temps que les plus grosses fortunes du 
Caire. Au début des années 2000, s’est développé au Nord de 6 Octobre, Smart Village, une 
véritable technopole qui abrite de nombreuses multinationales (Oracle, IBM, Orange…), des 
ministères (ministère de la Communication, Cultnat…). Il s’agissait d’abord d’entreprises de 
télécommunications mais un pôle financier est actuellement en train d’y être ajouté. Il 
accueillera la nouvelle bourse d’Egypte qui quittera à cette occasion le centre-ville du Caire15. 
Il s’agit d’un développement privé situé à 30 km du centre-ville. Il n’existe aucun transport en 
commun pour s’y rendre. Les employés utilisent leurs propres voitures ou des minibus mis en 
place par la société Smart Village.  

De cette situation on peut conclure que la multicentralité est très prononcée. 

2) Un centre-ville concurrencé 

Il découle de cette déconcentration et de cette polycentralité, une véritable mise en 
concurrence du centre-ville khédivial avec la périphérie. Son rôle de centre économique est 
très fortement remis en cause et le déménagement de la bourse égyptienne lui portera peut-
être un coup fatal. Smart Village, dans la ville de 6 Octobre, apparaît de plus en plus comme 
le centre le plus moderne de l’économie égyptienne. Cependant ce site ne concentre pas 
encore assez d’entreprises pour y prétendre totalement.  

On observe cependant une véritable recomposition des centralités métropolitaines : 
nouveaux quartiers d’affaires à Mohandessin, Dokki, Héliopolis, Boulaq et Smart Village. A 
titre d’exemple, la totalité des créations d’entreprises du secteur de la publicité, qui fait partie 
des activités tertaires supérieures, s’est implantée à Mohandessin, Dokki ou Héliopolis 
(Vignal, 2004) entre 1990 et 2000. Le centre-ville est donc déprécié. Il ne faut cependant pas 
être trop alarmiste sur ce point, car nous le verrons par la suite, certains investissements privés 
demeurent en centre-ville. Néanmoins, les développements ci-dessus contribuent à mettre en 
perspective le poids du centre-ville par rapport à celui des zones de dynamisme économique 
du Grand Caire. 

                                                 
15 Visite de Smart Village, le 21 avril 2009 et rencontre avec Mona Francis, service communication de la société 
Smart Village.  
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C. Les conséquences de la mondialisation 

1) L’entrée dans l’économie libérale et mondialisée 

L’Egypte est rentrée dans la mondialisation à la faveur de plusieurs décisions. Tout 
d’abord en 1974, le président Sadat engage le pays sur la voie de l’ouverture économique 
libérale, de la privatisation de certains secteurs et de l’arrivée de capitaux étrangers, c’est 
l’ Infitah. C’est d’abord une ouverture timide. Ce processus sera poursuivi par Moubarak à son 
arrivée à la présidence en 1981. Mais c’est en 1991 que le pays rentre pleinement dans la 
mondialisation. L’Egypte signe alors des accords avec le FMI et la Banque Mondiale, appelés 
ajustements structurels16. Ils entraînent une diminution des politiques sociales égyptiennes, 
une privatisation de certaines entreprises, une ouverture au secteur privé de certains marchés 
et une ouverture large aux investisseurs internationaux.  

En passant d’une économie dirigée et planifiée à une économie de marché, l’Egypte 
connaît de grands bouleversements. Aujourd’hui l’Egypte est pleinement entrée dans la 
mondialisation et elle est inscrite sur la carte des investisseurs internationaux. Le PNB 
égyptien dépend actuellement beaucoup de l’extérieur, ses principales composantes étant : les 
revenus des hydrocarbures, les remises d’épargne des travailleurs migrants égyptiens 
(essentiellement dans les pays du Golfe Persique), les taxes de franchissement du canal de 
Suez et les revenus du tourisme.  Elle reçoit de nombreux capitaux des pays du Golfe 
soucieux de réaliser des placements à long terme pour diversifier leurs sources de revenus au-
delà du pétrole. Ces investissements arabes sont particulièrement importants dans les secteurs 
industriels et immobiliers. Par exemple la société émiratie Damac Properties réalise 
d’importants investissements dans des programmes immobiliers dans le désert. L’Egypte a 
aussi vu émerger de grands groupes dans l’immobilier et la construction, comme Orascom et 
Sodic qui réalisent d’importants programmes dans la périphérie.  

2) Les conséquences sur le centre-ville 

Ces transformations économiques ont des conséquences directes sur le centre-ville. 
Tout d’abord, la baisse des investissements publics induit un désengagement de l’Etat dans le 
financement de projets éventuels. Cela a aussi pour conséquence de pousser les 
administrations à diminuer leur budget. Ceci peut avoir pour conséquence in fine de stopper 
les embauches ou d’abandonner certains bâtiments du fait de la réduction de l’activité. Or on 
l’a vu l’empreinte de l’administration centrale et locale est forte dans le centre-ville du Caire. 
Si celle-ci diminue son activité cela aura des conséquences sur la vie économique du quartier  

D’une manière générale tout cela diminue l’implication de l’Etat qui est déterminante 
en matière d’urbanisme tandis que les investisseurs privés  visent avant tout le profit et non 
l’intérêt général. Nous le verrons par la suite qu’il y a eu très peu d’investissements privés 
dans le centre-ville, tout juste cela commence-t-il à émerger en 2008, ces derniers  privilégiant 
le désert. Il faudrait que le centre-ville devienne profitable pour que les investisseurs privés 
s’y intéressent et entament des projets qui le transforment.  

Nous voyons ici les risques de lenteur dans la transformation du centre si celle-ci est 
entièrement laissée au secteur privé. De plus cela présente un risque de ségrégation dans les 
investissements au profit des ménages les plus solvables ce qui est déjà le cas avec les 
quartiers de la périphérie (Crozat, 2001). 

                                                 
16 Les ajustements structurels sont le nom communément donné à l’ensemble des mesures que ces deux 
organismes (FMI et Banque Mondiale) imposent aux pays en difficulté : prêt bancaire en échange d’une 
réduction des dépenses publiques (baisse de l’emploi et des programmes publics), d’une libéralisation et d’une 
privatisation accrue de l’économie du pays. 
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D. Les conséquences de la métropolisation 

1) Une mégapole en voie de métropolisation 

Le Caire est une mégapole de façon incontestable car c’est une agglomération 
(continuité du bâti inférieure à 200m) de plus de dix millions d’habitants (définition ONU). 
Mais peut-on dire que Le Caire soit en cours de métropolisation ?  

La métropolisation est un phénomène complexe de transformation qualitative d’une 
ville. On dit qu’une ville est métropolisée lorsqu’elle abrite des services tertaires supérieurs à 
un niveau très élevé dans tous les domaines. Surtout, cette ville doit être très fortement 
intégrée au reste du réseau mondial des villes par ces flux d’échanges commerciaux et le 
volume des investissements étrangers entrant et sortant. Elle doit être en pointe dans un 
certains nombres de domaines économiques. Elle doit connaître des formes particulières 
d’urbanisme, comme des technopôles (clusters), des quartiers résidentiels fermés ou encore 
une certaine forme d’embourgeoisement de son centre-ville (gentrification). Bien que ces 
critères ne soient pas cumulatifs, Le Caire ne peut encore être qualifiée de métropole de 
niveau mondial car elle ne dispose pas de secteur économique tertiaire dans lequel elle serait 
en pointe. Elle possède tout de même un important secteur tertiaire de commandement. 
Néanmoins elle est assurément en voie de métropolisation puisque le flux d’investissements 
entrant et sortant est important et elle connaît des nouvelles formes d’urbanisme comme les 
technopôles (Smart Village ou encore Media City à 6 Octobre). 

Le Caire ne peut pas être qualifié de métropole mondiale mais il est possible de la 
classer en tant que métropole régionale. En effet, elle abrite la Ligue Arabe, son économie est 
la plus ouverte des pays de la région et l’Egypte joue un rôle diplomatique essentiel dans le 
règlement du conflit israélo-arabe. Ses concurrentes dans la région sont Beyrouth, en tant que 
place financière et de porte d’entrée de nombreux investissements dans la région, et Dubaï 
pour son dynamisme économique et son aéroport international. Mais Le Caire a gardé son 
influence diplomatique (religion, conflits israélo-arabes) et culturelle dans tout le Moyen-
Orient. Ses films, ses séries et ses livres, bien que moins nombreux  qu’autrefois bénéficient 
toujours de la même audience dans la région. 

2) Les transformations induites dans le centre-ville 

Ceci a pour conséquence de rendre obsolète les investissements en centre-ville car 
celui-ci est plus fermé aux nouveaux développements car déjà très construit. Les 
investissements étrangers se dirigent directement en périphérie, dans les zones industrielles 
des villes-nouvelles, dans les technopoles en formation, à Smart Village ou sur les grands axes 
autoroutiers au sortir de la ville. En effet il est plus difficile de créer des effets de technopole 
dans un centre déjà construit et déjà relégué. Il peut néanmoins garder son attrait dans le 
domaine financier. Mais on va voir qu’il se passe de ce côté-là des phénomènes opposés 
(déménagement de la bourse mais implantation des sièges sociaux de NSGB et de Suez Canal 
Bank). La forte présence de l’administration  présente aussi pour les entreprises l’avantage 
d’être proche des lieux de décisions.  

Le centre-ville n’est donc pas dépourvu d’avantages dans la concurrence avec les 
autres quartiers. De plus il est le quartier le mieux desservi par les transports en commun. Les 
deux lignes de métros y sont déjà présentes et les deux prochaines lignes y passeront 
également. La ligne trois du métro  reliera l’aéroport international au centre-ville alors qu’il 
n’est pas prévu de relier au réseau du métro ou par train Smart Village situé à l’opposé à 
l’Ouest) Par ailleurs, le centre khédivial présente aussi un intérêt patrimonial qui pourrait 
réattirer les ménages intellectuels et aisés une fois réhabilité. 
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III.  Les premiers projets en centre-ville : décongestionner le 
centre-ville 
Dans ce contexte de remise en cause du centre-ville, dans les années 90, il était 

question de le décongestionner, de le « désengorger ». C’est un leitmotiv qui a toujours cours 
aujourd’hui. Afin de lutter contre le trafic et la pollution, le déplacement des grandes 
infrastructures est toujours envisagé.  

A. Le déménagement des ministères17 

1) Présentation du projet 

Il s’agit ici du premier projet qui sera étudié en détail. Le projet de déménagement 
des ministères a pour but premier de décongestionner le centre-ville. En effet, il est reproché à 
cette concentration de ministères de faire converger au même endroit trop de fonctionnaires et 
de provoquer embouteillages et congestion des transports en commun. Les vertus d’un 
déménagement seraient donc d’alléger le trafic en centre-ville.  

Il faut repositionner ce projet dans la tendance de l’époque (naissance du projet dans 
les années 1970) à vouloir diriger l’urbanisme par la constitution ex-nihilo de villes (voir en 
France, la construction des villes-nouvelles) en adoptant les préceptes de l’architecture 
moderne (charte d’Athènes 1933) qui découpait la ville en fonctions qu’il était possible de 
séparer. 

Ce projet est apparu pour la première fois pendant la préparation du schéma directeur 
de 1970. Il est depuis régulièrement réactivé.  

Sous l’ère du président Sadat, on prévoyait même de constituer une ville-nouvelle, 
une nouvelle capitale, à mi-chemin entre Le Caire et Alexandrie sur la « Alex Desert Road », 
Sadat City. Cette ville existe aujourd’hui mais n’accueille pas de ministères.  

Le deuxième lieu sérieusement évoqué pour effectuer ces déplacements a été Nasr 
City, quartier situé à l’Est du Caire mais encore situé à l’intérieur du périphérique. Quelques 
ministères y ont été déplacés mais les lots qui leur étaient réservés ont rapidement été vendus 
pour la construction d’immeubles résidentiels. Nasr City est aujourd’hui un grand quartier 
résidentiel et commercial. On retrouve également des ministères à Héliopolis, sur la route de 
l’aéroport et à Smart Village, situé au-delà du périphérique.  

Par conséquent, il ne s’agit pas d’un fait nouveau, on trouve depuis longtemps de 
nombreux ministères en dehors du centre-ville (exemples : EEAA, Egyptian Environnemental 
Affairs Agency et le Conseil Constitutionnel à Maadi). Le projet actuel est très peu détaillé. Il 
nous a été très difficile d’accéder aux détails de ce projet néanmoins nous jugeons qu’il est 
très important de l’étudier car s’il venait à se réaliser, il aurait des conséquences majeures 
quant à la fonction centrale du quartier khédivial. Mais le projet semble devoir se concrétiser 
puisqu’un des axes de réflexions sur la stratégie urbaine du Grand Caire 2050 en cours 
d’élaboration actuellement est la réutilisation des bâtiments libérés par le déménagement des 
ministères en centre-ville. 

Ce déménagement concernerait tous les bâtiments des ministères centraux situés 
dans la partie Sud de la zone que nous avons sélectionnée et encore plus au Sud dans le 
quartier limitrophe de Mounira. Il entraînerait le déménagement des services qu’abrite 
l’imposant monument du Mogamma sur la place Tahrir.  Ce bâtiment abrite une partie du 

                                                 
17 Source : Greater Cairo Strategic Plan 2050, Gopp, 2009 
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ministère de l’Intérieur et le ministère de l’Immigration rassemble à lui seul 10000 
fonctionnaires et plusieurs milliers de visiteurs s’y rendent chaque jour. 

 

Photo 19: Le Mogamma est un imposant bâtiment, place Tahrir, juin 2009 (Antoine Soulier) 

2) Etat de réalisation du projet 

Aucun ministère n’a été déménagé hormis ceux que l’on retrouve à Héliopolis, Nasr 
City, 6 Octobre ou Smart Village. Il s’agit donc d’un projet à l’état d’étude bien que de plus 
en plus sérieusement évoqué.  

Il est souvent opposé à ce projet l’obstacle de son coût : celui des nouvelles 
constructions ainsi que le déménagement même des bureaux. Or le budget de l’Etat est très 
limité d’autant plus en période de crise financière. Il est donc souvent proposé de renoncer à 
ce projet pour mettre davantage d’argent dans les programmes sociaux comme la construction 
de logements sociaux ou dans les subventions des aliments de première nécessité (voir articles 
de la revue de presse). Ce déménagement aurait également un coût très important pour les 
fonctionnaires  déplacés dont les salaires sont bas (300LE par mois en moyenne pour un 
employé de bureau soit 40€ environ). En effet ceux-ci devraient réorganiser leurs 
déplacements alors que le centre-ville est le point nodal des transports en commun du Caire 
avec la station de métro Tahrir qui est au croisement des deux lignes de métro. Le 
déménagement des ministères impliquerait donc de réfléchir à de nouveaux transports en 
commun, ce qui alourdirait encore le coût de ce projet. 

De nombreuses rumeurs courent dans les journaux sur la destinée du bâtiment 
emblématique du Mogamma. Ce bâtiment est le symbole de l’administration nassérienne et 
pourtant son architecte de style « soviétique triomphant » a été décidé avant 1952 sous la 
monarchie égyptienne. Il a même été inauguré en 1951. Une des dernières rumeurs concerne 
sa transformation en hôtel de luxe. Il devait déjà être vidé en 2006 pour raisons de sécurité et 
d’hygiène mais il n’en a rien été.  

Nous avons eu l’occasion d’assister à une présentation de l’état de la réflexion sur la 
stratégie urbaine du Grand Caire 2050 au ministère de l’habitat (au GOPP, General 
Organization for Physical Planning) le 15 juin 2009. Dans les documents qui nous ont été 
présentés et après en avoir demandé confirmation aux fonctionnaires concernés, l’année 2013 
était évoquée comme année de la fin du déménagement des ministères. Il faut évidemment 
remettre en doute cette date puisqu’aucun calendrier ne nous a été présenté quant à la 
construction des nouveaux ministères. Aucun emplacement précis n’est également annoncé 
mis à part une localisation vague à l’Est de Medinet Nasr où la ligne de métro serait 
prolongée à terme. On le voit ici ce projet officiel demeure vague. Mais il répond aussi à une 
nécessité et un désir de modernisation de l’administration et pourrait donc être réalisé à long 
terme.  

 

Photo 20: Projet de déménagement des ministères dans le cadre de la stratégie urbaine Le Caire 2050, 
document GOPP, 2009 

3) Conséquences du projet sur le centre-ville 

Les conséquences d’un déménagement des ministères de la place Tahrir et du 
quartier de Mounira seraient très importantes. Ce serait d’abord le départ de milliers de 
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fonctionnaires qui sont aujourd’hui une manne importante de revenus pour de nombreux 
commerces du centre-ville et de vendeurs ambulants. Cela remettrait en cause le rôle de 
centralité administrative du centre-ville qui ne garderait alors plus que la Ligue Arabe, la 
Municipalité du Caire et le Gouvernorat du Caire. Medinet Nasr (Nasr City) deviendrait une 
nouvelle centralité de la mégapole au dépend du centre-ville qui serait alors un peu plus dilué 
dans l’agglomération. La transformation du Mogamma en hôtel de luxe renforcerait le pôle 
touristique du centre-ville. Mais la majeure partie des collections du Musée Egyptien va être 
déplacée à Giza, affaiblissant ainsi le pôle touristique. De plus la Corniche du Nil est déjà 
occupée par quatre grands hôtels à cet endroit, ce n’est donc pas sûr qu’il y ait un marché pour 
un nouvel hôtel. On ignore pour l’instant  quelle serait la réutilisation des bâtiments des 
ministères et donc la nouvelle orientation du centre-ville, tant les surfaces sont grandes et les 
bâtiments sont importants. 

B. Le déménagement de l’Université américaine18 

1) Présentation du projet 

L’Université américaine du Caire (AUC) a été fondée en 1917 par un groupe de 
missionnaires protestants américains après la création d’une institution similaire à Beyrouth. 
Le projet a tout de suite été laïcisé. Il était originellement prévu de l’installer aux pieds des 
pyramides (vision orientaliste) mais cela n’a pas été possible.  

L’AUC a d’abord été située à l’emplacement actuel de l’Université du Caire à Giza. 
Puis elle s’est installée place Tahrir (old campus) dans une ancienne usine de tabac. A partir 
de 1967, l’Université s’est agrandie. Elle compte aujourd’hui quatre sites dans la zone qui 
nous concerne (old campus, greek campus, une bibliothèque des livres rares dans une villa 
khédiviale et un dortoir). Depuis les années 1970, l’AUC a acquis un rôle de formation des 
élites égyptiennes au dépend de l’Université du Caire bien que celle-ci garde un important 
prestige.  

La création d’un nouveau campus en dehors du centre-ville était envisagée depuis 
longtemps. Il a pris une tournure plus sérieuse au début des années 1990. C’est d’abord une 
initiative du Board of Trustees, instance qui regroupe tous les bailleurs de fonds de 
l’Université. « Les professeurs et les étudiants n’ont jamais été consultés. » (Abaza) Les 
raisons évoquées par le Board of Trustees en faveur d’un déménagement étaient : le manque 
de place dans les locaux, la saleté du centre-ville et le manque de places de stationnement 
pour les étudiants et les professeurs. Mais ces raisons doivent être relativisées dans le sens où 
aujourd’hui sur le site du nouveau campus, il n’y a « que 28 salles supplémentaires ». Le gain 
de place n’a pas été réel du point de vue des salles de classes mais plutôt du côté des 
équipements extra-universitaires (piscine, salle de sport).  

Pourquoi le nouveau campus a-t-il été créé à l’Est et non à l’Ouest du Caire ? A 
l’Ouest ne se trouvent que deux villes-nouvelles : Six Octobre, grande, industrielle et 
populaire et Cheikh Zayed, petite et entièrement constituée de quartiers résidentiels fermés, 
située à côté de Smart Village. A l’Est se trouve, le dernier développement entièrement privé 
pour les plus riches cairotes, New Cairo, le périphérique n’y est pas encore saturé et de plus il 
y a de nombreux développements immobiliers de luxe (Kattameya Hights, Al-Obour, Al-
Shorouk et Al-Rehab) ainsi que de nombreux nouveaux campus : GUC (German University in 
Cairo), UFE (Université Française d’Egypte), l’Université russe ainsi que de nouvelles 
Universités privées égyptiennes. Les décideurs de AUC ont sûrement privilégié la proximité 
avec les populations aisées. De plus dans le plan de New Cairo, l’AUC est située en plein 
                                                 
18 Entretien avec Mme Mona Abaza, sociologue à l’Université Américaine du Caire, le 12 mai 2009 
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centre. Or le programme de New Cairo a eu des problèmes au démarrage, car situé très loin 
du centre-ville, vraiment dans le désert. Ceci laisse penser qu’il y aurait eu une collusion 
d’intérêts entre l’AUC et les développeurs de New Cairo, l’Université américaine en tant 
qu’équipement majeur entraînant le décollement de l’opération New Cairo.  Ce dernier est de  
fait aujourd’hui un succès commercial du moins est-ce un grand chantier. Il aurait, dit-on, 
dans le Board of Trustees des magnats de l’immobilier. 

Le corps enseignant qui avait fait une proposition en faveur de la poursuite d’un 
développement de l’Université dans le centre-ville, n’a pas été écouté. Il défendait l’idée selon 
laquelle l’Université et sa recherche fonctionnent mieux lorsqu’elles sont en interaction 
permanente avec la ville et les autres institutions. Il semble que les décideurs n’aient pas été 
sensibles à cette vision de la ville. Les professeurs souhaitaient des garanties quant au 
maintien des sites du centre-ville. La réflexion de fond sur le rôle de vitrine du bâtiment de la 
place Tahrir ou encore sur les bénéfices pour les sciences sociales d’être au cœur de la cité ne 
semble pas avoir été menée. Pour l’instant il n’est prévu que de transférer les étudiants des 
premières années. Le nouveau campus a coûté 400 millions de dollars (US). « Il est à déplorer 
que cette somme n’est pas été considérée pour améliorer les locaux du centre-ville ou même 
envisager un développement dans les locaux laissés vides par l’éventuel déménagement des 
ministères. » (Abaza) 

2) Etat de réalisation du projet19 

Au New Cairo, l’AUC new campus, situé dans le désert est aujourd’hui totalement 
terminé. Il a ouvert ses portes le 7 février 2009 en  accueillant au 1er semestre 2009 les 
étudiants undergraduate (trois premières années d’études). Il apparaît comme une véritable 
« forteresse dans le désert », en effet tous ses abords sont en chantier.  

Il y aurait un problème de praticité des espaces. En effet la forme architecturale 
aurait été privilégiée (style islamique moderne) au dépend du fonctionnel. L’idée était quand 
même de retrouver un esprit de campus et ceci fonctionne très bien. Notamment pour les 
sciences « dures » qui fonctionnent dans l’isolement ce qui est totalement l’inverse pour les 
sciences humaines et sociales. Le site est étendu et moderne. Pour se restaurer les étudiants ne 
disposent que de deux restaurants de type Mc Donald’s et trois Cilantro (l’équivalent 
égyptien de Starbucks) et ils s’en plaignent. Tous n’ont pas énormément d’argent. Le nouveau 
campus ne semblait pas être très bien accepté au départ, le journal des étudiants, Caravan de 
février 2009 s’en faisait l’écho en surnommant le nouveau site de « citadelle du désert, 
Guantanamo, Abu Grahib ». La mise en place de minibus privés qui amène les étudiants 
depuis chaque quartier de la ville (Downtown, Dokki, Zamalek…) n’est pas toujours efficace 
car ils sont soumis au trafic et un trajet new campus/Zamalek peut prendre jusqu’à 1h30. 
Beaucoup d’accidents surviennent sur la route du nouveau campus surnommée la « death 
road ». Les étudiants de master sont restés en centre-ville mais tous les professeurs ont été 
déplacés. 

Il demeure une incertitude sur le devenir des bâtiments en centre-ville. L’Université 
est endettée et pourrait les vendre. En particulier la vente du petit palais khédivial de la rue 
Al-Falaki abritant les collections rares est évoquée. A la rentrée de septembre 2009, nous 
avons été informés par un assistant en anglais de l’Université que l’imposant bâtiment de 
Greek campus avait été vendu. Cela confirme donc bien le désengagement de AUC du centre-
ville. 

                                                 
19 Visites de AUC new campus, le 9 février et le 8 mars 2009. 
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Le dernier problème de cette situation en périphérie est le développement d’un esprit 
individualiste, or AUC a pour but de former la future élite de l’Egypte. Cela va fonctionner 
pour les étudiants aisés et pour les sciences. Il reste à voir comment l’Université américaine 
va organiser la vie de son Université entre les deux campus. Mais ceci concerne plus le 
devenir de l’Université que du centre-ville. 

3) Conséquences du projet sur le centre-ville 

Nous pouvons dire que la moitié au moins de l’Université a déjà quitté le centre-ville 
pour le New Cairo. C’est une perte scientifique et culturelle évidente. L’AUC, par son 
bâtiment emblématique de la place Tahrir était une institution vénérable. C’est aussi une perte 
d’un certain nombre d’étudiants qui induisaient une vitalité commerciale et surtout une 
ambiance intellectuelle. C’est une perte de rôle de centralité universitaire et scientifique pour 
le centre-ville dont elle était l’une des seules implantations universitaires. C’est aussi une 
perte de vie culturelle car les expositions et les conférences ont déjà lieu dans le nouveau 
campus. Ceci n’a pas résolu les problèmes de circulation et de stationnement en centre-ville, il 
y a toujours autant de difficulté à stationner aux alentours du vieux campus. 

Conclusion et transition 

Au début des années 1990, le centre-ville khédivial du Caire présente donc un visage 
très dégradé et en perte de vitesse par rapport au reste de l’agglomération qui se développe. 
Surtout son rôle de centralité est gravement remis en cause. Après avoir étudié deux projets 
participant plutôt de la dévalorisation du centre-ville, il convient de poursuivre notre remontée 
dans le temps afin de voir quel changement structurel aura permis un réel décollage des 
projets de valorisation du centre-ville. 
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Deuxième partie   Le tournant de la fin des années 1990 : les 
prémices d’une reconquête  
Introduction 

Cette partie  présentera tout d’abord le changement de considération du centre-ville 
khédivial qui a permis de nouveau aux autorités publiques de le prendre en compte. Ce que 
nous avons appelé le « tournant » est en fait une reconnaissance de la valeur patrimoniale de 
ce quartier, sa « patrimonialisation ». Nous verrons, ensuite, les premières tentatives de mise 
en valeur qui caractérisent ce tournant et duquel elles découlent. Nous terminerons enfin par 
le débouché le plus spectaculaire de cette patrimonialisation effective : l’édiction d’un certain 
nombre de lois protégeant juridiquement le patrimoine khédivial et la création d’une structure 
administrative dédiée à sa protection à savoir l’agence gouvernementale NOUH, National 
Organization for Urban Harmony.  

I. La « patrimonialisation » du Caire khédivial 

A.  Définitions 
On entend par « patrimoine », « un bien d’héritage qui descend, suivant la loi, des 

pères et des mères à leurs enfants » (Littré), pour la définition stricte et juridique du terme. En 
Urbanisme et en Architecture, « patrimoine » désigne les biens (toute construction, rue ou 
trame urbaine, quartier, portion de ville) auxquels la société reconnaît une valeur historique 
ou symbolique et que cette même société désire protéger et conserver pour les léguer à ses 
générations futures (Merlin, Choay, 2005 et Choay, 2007). Nous entendons donc par 
« patrimonialisation », le processus qui consiste à reconnaître une valeur historique ou 
symbolique à un bâtiment ou un quartier en vue de les protéger. C’est ce processus que nous 
étudierons à propos du Caire khédivial, car celui-ci n’est pas allé de soi mais résulte d’une 
véritable campagne de reconnaissance menée auprès des autorités et qu’il reste encore à 
poursuivre auprès de tous les Egyptiens. 

B.  Le processus cairote 

1) Les obstacles à la patrimonialisation 

Les difficultés d’une reconnaissance patrimoniale du centre-ville khédivial 
reposaient sur le fait qu’il était considéré comme le symbole du colonialisme et de la 
domination étrangère de l’Egypte. Ce symbole mis en avant par l’idéologie nassérienne, 
époque de la fierté nationale égyptienne retrouvée demeure vivant aujourd’hui dans de 
nombreux domaines. Cette idéologie a culminé avec l’incendie de nombreux immeubles 
khédiviaux, le 26 janvier 1952 lors de la révolution nassérienne. Il fallait « se défaire de 
l’image du Caire étranger élitiste et colonial » (Kerboeuf, 2003).  

Néanmoins, cette position est à relativiser car si une grande partie du centre-ville a 
bien été réalisée sous la domination anglaise (1882-1936), sa construction a débuté dès 1805 
sous Mohamed-Ali et s’est poursuivie jusqu’à 1950 bien après l’indépendance égyptienne 
(1922). Au cours de la première période, il a été fait appel à des architectes et des jardiniers 
européens, mais  à partir des années 1920 ce sont des architectes égyptiens qui sont 
intervenus. Surtout c’est dans les cafés du centre-ville que s’est développé l’esprit nationaliste 
qui donnera lieu à la révolution de 1919. De plus, on l’a vu il ne s’agit pas d’un urbanisme 
européen totalement calqué sur le sol cairote, le Caire khédivial résulte d’un métissage de ce 
dernier avec des apports de l’architecture arabo-islamiques.  
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L’enjeu de la campagne de reconnaissance (campagne à plusieurs facettes, 
journalistiques, scientifiques et culturelles, qui sont étudiées dans les paragraphes suivants) du 
Caire khédivial était de faire rentrer cette architecture dans le patrimoine national au même 
titre que l’héritage pharaonique, gréco-romain, copte et arabe. D’ailleurs il est intéressant de 
voir que l’héritage gréco-romain lui aussi d’origine étrangère n’est pas du tout remis en 
question dans l’héritage national égyptien alors qu’il se réfère aussi à une forme 
d’impérialisme étranger. 

Un autre obstacle à la patrimonialisation du centre-ville résultait du fait que 
beaucoup considéraient que la monarchie égyptienne avait collaboré avec l’étranger. Il aura 
donc fallu un certain temps pour que l’on accepte à nouveau de discuter de la monarchie. 

Le centre-ville aura donc connu trois phases de considération au cours du XXème 
siècle. Une première phase jusqu’au début des années 1950 d’ « âge d’or » durant laquelle la 
vie culturelle y était fastueuse, le centre-ville était alors le coeur de la vie culturelle et 
politique de la ville et du pays. Une deuxième phase allant de 1952 jusqu’au début des années 
1990, durant laquelle le centre-ville aura été dénigré ou dénoncé parce que portant la trace de 
la domination étrangère et laissé dans un état de quasi-abandon. La troisième phase a débuté 
avec la fin des années 1990. Durant cette dernière période, la valeur historique et patrimoniale 
du centre-ville a été redécouverte. 

2) Les prémices dans les années 1980 

En vertu de la loi 400-1983, le CSA (Conseil Suprême des Antiquités) n’a en charge 
que la protection des bâtiments reconnus de la préhistoire à 1883, soit 100 ans avant la 
promulgation de la loi. C’est, dans les années 1980, la seule loi recensée sur la protection 
architecturale. La plupart des bâtiments khédiviaux étaient donc sans loi ni organisme 
protecteurs car postérieurs 1883. Quelques bâtiments avaient  néanmoins été classés à titre 
exceptionnel : la Misr Banque (1926), l’Institut de Musique Arabe (1928) et le palais hindou 
du baron Empain (1907-1911) à Héliopolis. Mais ces classements restaient très limités. 

Le processus de patrimonialisation a commencé dans les années 1980 de façon très 
discrète avec la parution d’un premier livre, qui était une première tentative de documentation 
des bâtiments du centre-ville, City and Architecture during the period of European 
colonization, de Mohamed Scharabi (1989), d’abord publié en allemand en 1984 (Tübingen: 
Ernst Wasmuth Verlag). Puis, en 1984 également, une première conférence a été organisée 
sur le sujet par la fondation de l’Agha Khan, Symposium on architectural transformations in 
the Islamic World (11-15 novembre 1984). Il s’agit d’une fondation ismaélite qui se consacre 
à de nombreuses œuvres et notamment les réhabilitations de bâtiments appartenant au 
patrimoine islamique (au Caire, construction du parc El-Azhar). Cette conférence incitait à 
intégrer le patrimoine des XIXème et XXème siècles au patrimoine national et en particulier le 
quartier d’Héliopolis et la ville d’Alexandrie.  

Aucune restauration n’a suivi cette conférence mais les premières réutilisations de 
bâtiments khédiviaux datent également des cette époque. Le palais Abdine a été reconverti en 
partie en musée par le CSA et le ministère de la Culture. En 1982, le palais Gezira construit 
sur l’île du même nom pour les festivités organisées à l’occasion de l’inauguration du canal 
de Suez a été racheté par la compagnie hôtelière Marriott et entièrement restauré. Et les 
premières galeries d’art se sont installées dans certains appartements du centre-ville durant 
cette décennie. (El-Kady, 2006) 

Il s’agit donc dans les années 1980 d’actions très ponctuelles, sans vision d’ensemble 
et qui n’ont débouché sur aucune nouvelle protection juridique. 
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3) Un véritable changement d’image dans les années 1990 

On peut véritablement dater la prise de conscience des années 1990 lorsque de 
nombreuses actions sont lancées tous azimuts. Transformations d’anciennes demeures en 
bâtiments publics (Kerboeuf, 2003) et travaux universitaires se sont multipliés. Les étudiants 
de l’Université Al-Azhar réalisent durant cette décennie des relevés de 20 à 30 bâtiments tous 
les ans. Le Helwan College for Fine Art en association avec le centre culturel allemand réalise 
également une série de portraits de bâtiments.  

En 1993, paraît l’ouvrage,  1939, The imperial wedding de Magid Farag, c’est à 
partir de là aussi que les langues se délient sur le centre-ville et son histoire monarchique. Une 
véritable campagne dans la presse est déclenchée, notamment par le journaliste Samir Rafaat 
dans le journal Al-Ahram Weekly qui a depuis regroupé tous ses articles de l’époque dans un 
ouvrage, Cairo, the glory years (2003). Il gère aujourd’hui le site internet, www.egy.com, qui 
regroupe de nombreux textes et photos du centre-ville khédivial à la Belle Epoque. En 1996, 
le journal littéraire hebdomadaire, Akhbar el-Adab, fut le premier journal à publier un numéro 
spécial comportant une monographie du centre-ville. La National Campaign for the 
Preservation of the Architectural Heritage of Modern Egypt est lancée en 1997 par la  
Fulbright Commission, la Mubarak Library et El Ahram Weekly sous le patronage de Mme 
Suzanne Mubarak.  

De nombreuses séries télévisuelles, des films, des romans, des ouvertures de galeries 
et des événements littéraires participent de cette campagne (voir El-Kady, 2006, pour une liste 
précise des publications). Ce mouvement concerne aussi Zamalek, Garden City et Héliopolis 
qui datent de la même époque. L'action la plus effective au niveau de la population, plus 
tardive, a été le Nitaq contemporary arts festival organisé en 2000 et 2001 avec des peintres et 
des sculpteurs qui ont exposé en centre-ville dans les restaurants, les cafés, les galeries et les 
passages accompagné de concerts et de tables-rondes sur le centre-ville. La patrimonialisation 
est donc passée par la publication d’articles de presse, l’organisation de conférence sur le 
centre-ville et la présence récurrente du thème du centre-ville dans les diverses productions 
artistiques. 

Dans toute cette campagne il est fait référence à un Caire khédivial idéalisé, celui des 
années 1920-1940, the glory years, quand l’Opéra fonctionnait sur la place Ataba au bout de 
la rue Qasr al-Nil, que la vie culturelle était intense et cosmopolite. C’est un retour à un centre 
rêvé qui est souhaité. « Si ce discours laisse insensible l’opinion publique dans sa grande 
majorité, il a cependant contribué à changer la représentation du centre-ville (d’un espace 
populaire, pollué et bruyant) qu’en avaient jusqu’alors les élites égyptiennes. Faire du centre-
ville la vitrine de la culture, du pouvoir et du bon goût a séduit les acteurs dominants de la vie 
économique et politique en mal de distinction sociale. […] Sous couvert d’un discours 
culturel, le centre-ville est donc en passe de devenir le nouvel espace de visibilité sociale des 
élites politiques et économiques. » (Kerboeuf, 2003)  

C’est en effet une catégorie bien particulière de la population qui participe à cette 
campagne, des gens nés dans le centre-ville khédivial dans les années 1940-1950, diplômés, 
ouverts sur l’Europe et l’Amérique du Nord et souvent trilingues : arabe, anglais, français. « Il 
s’agit d’une réécriture de l’histoire par ces intellectuels. Ils évitent de parler de la domination 
étrangère ottomane et anglaise, ils célèbrent une époque cosmopolite, libérale et nationaliste 
de l’Egypte. C’est le fait d’une élite administrative, culturelle et financière. Ils comparent ce 
Caire idéalisé au Caire actuel, qui apparaît alors totalement négatif.» (El-Kady, Elkerdany, 
2006) Cela constitue une nouvelle identité culturelle pour cette partie de l’élite égyptienne. 
Les bâtiments ont été réappropriés par l’élite et la classe moyenne égyptiennes. De plus de 
nombreux bâtiments de loisirs, bar, théâtre, cinéma, café, sont fréquentés par des catégories 
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plus populaires. Cela  favorise la réappropriation tandis que l’image d’un centre-ville étranger 
et colonial s’efface. 

Au cours du tremblement de terre d’octobre 1992 (5,6 sur l’échelle de Richter), 
beaucoup de bâtiments du centre-ville furent endommagés (200) notamment des palais de 
l’époque royaliste dont ceux qui furent confisqués en 1952 et convertis en écoles, que le 
Ministre de l’Education décidera de détruire pour les plus atteints. L’impact de ce 
tremblement de terre est indéniable dans la prise de conscience du risque de la perte de ce 
patrimoine. Une campagne dans la presse a suivi le séisme pour demander la protection de ces 
bâtiments. Le tremblement de terre a eu un « effet accélérateur » extraordinaire dans la prise 
de conscience collective de la valeur du centre-ville khédivial. 

4) Un processus toujours en cours 

Le travail de patrimonialisation est actuellement bien abouti car il a débouché sur un 
arsenal juridique de protection complet (voir plus loin). En revanche il ne touche pas encore 
toutes les catégories de la société cairote et en particulier les plus pauvres, les moins éduqués 
et les habitants modestes du centre-ville. C’est l’enjeu qui reste à accomplir car sans une 
conscience collective patrimoniale, l’entretien au jour le jour par les habitants des immeubles 
est voué à l’échec et à la remise en cause permanente de toute réhabilitation. D’après Galila 
El-Kady (2006), « il n’y a pas un unique héritage en Egypte mais plusieurs, en fonction de 
chaque sous groupe dans la société égyptienne, musulmans, chrétiens, élite, classe 
populaire ». C’est cela qui compliquerait l’appropriation collective. 

Des actions visent encore cette prise de conscience. On peut citer les documentations 
des bâtiments réalisées par le service du Ministère de la Communication, Cultnat (voir plus 
bas) qui a mis en ligne une base de données recensant tous les bâtiments khédiviaux du 
centre-ville (www.cultnat.org) et le programme de recherche européen Hercomanes (1999-
2004, voir plus bas) qui avait mis en ligne ses résultats en 2004 (www.hercomanes.com, 
maintenant fermé) et qui continuent d’informer le public sur le même sujet. La presse, aussi 
bien arabophone, anglophone et francophone évoque très régulièrement le centre-ville et les 
projets qui le concerne (voir la revue de presse récente que nous avons constituée avec la 
bibliothèque du CEDEJ en annexe). La revue de presse récente (depuis les années 2000) 
témoigne de la diversité des points abordés et de la conscience vive d’un patrimoine à 
sauvegarder. Ainsi, les articles relevés s’intéressent aux démolitions prévues, dénoncent les 
reventes d’immeubles et les intérêts en place dans le centre-ville. De beaux livres sont 
également parus récemment sur le centre-ville : Myntti 1999, Raafat 2003. 

Enfin la revue Turath20 spécialisée sur le patrimoine égyptien s’est particulièrement 
intéressée à la problématique de notre travail dans ses numéros 1 et 2 de 2009 en énonçant 
ainsi la concurrence entre le centre-ville et la périphérie : « Instead of building a new 
downtown, why not renovate and revitalise the existing one? » (« Au lieu de construire un 
nouveau centre-ville, pourquoi rénover et revitaliser l’existant ? ») (HETHERINGTON N., 
« The art-deco heritage of Cairo », Turath, Egypt’s heritage review, vol. 2, mai 2009, p.40). 
Cela montre combien la sauvegarde est toujours d’actualité, demandant une grande 
mobilisation de l’opinion publique. Cela montre aussi que la question du centre-ville s’est 
banalisée, on en parle de plus en plus souvent et il devient un objet urbain et architectural de 
contemplation. C’est cette transformation de la perception qui était essentielle pour la 
sauvegarde du centre-ville. 

                                                 
20 Turath, Egypt’s heritage review, vol. 1, février 2009 et vol. 2, mai 2009 
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Photo 21: Couverture de la revue Turath de février 2009 qui met le centre-ville khédivial à l'honneur 

II.  Les actions précoces de valorisation du centre-ville 
Nous avons choisi d’aborder ici les projets qui découlent directement de la 

patrimonialisation du centre-ville. Il s’agit de deux zones piétonnes. Elles participent donc 
directement de la réhabilitation formelle. De plus, l’une d’elles a été accompagnée d’une 
réhabilitation de certains bâtiments qui la longeaient et qui abritent des institutions financières 
de premier ordre. Il s’agit aussi de projets d’échelle moyenne, celle d’un petit quartier, au 
croisement de quelques rues, c’est pour cela qu’ils sont abordés dans la deuxième partie. 
Enfin nous étudierons quelques projets ponctuels ayant aussi démarré à la fin des années 
1990. 

 
Figure 4: Carte de localisation des trois zones piétonnes, carte Michelin Le Caire 2006, 1/15000 (Antoine 

Soulier) 

A. La zone piétonne Al-Alfy 

 

La zone piétonne Al-Alfy, ou Saray al-Azbakiyya, est située au Nord de la rue du 26 
juillet. Le projet a été lancé en 1997 par le Gouvernorat du Caire. La zone piétonnisée était de 
23 000m2 à l’origine et ne concernait que la rue Saray al-Azbakiyya et les petites rues 
adjacentes. Puis la rue al-Alfy située juste au Nord a été ajoutée au plateau piétonnier. Le 
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projet était supposé s’étendre et servir de modèle à tout le centre-ville. Surtout cela devait 
permettre de mettre en valeur les bâtiments qui bordent cette rue : immeubles, restaurants, 
cafés, cinéma des années 1920-1930 et anciens cabarets. 

Cela a été un succès, les gens utilisent beaucoup ces rues (El-Kady, 2006). Les 
terrasses des restaurants et des cafés se sont étendues sur l’espace public. La rue Saray al-
Azbakiyya a été repavée. L’utilisation de cette zone dépourvue de voitures s’est faite très vite. 
Mais les aménagements ont été assez sommaires pour l’agrandissement à la rue al-Alfy. Il 
s’agit surtout d’un blocage de la circulation par de simples blocs de béton, l’ajout de mobilier 
urbain a été minime. On y retrouve quelques bancs mais rien de plus, pas de poubelles par 
exemple. 

Aujourd’hui, un bilan un peu plus nuancé peut être fait 10 ans après sa réalisation. 
Les aménagements urbains ont été trop limités. Il pourrait être apporté plus de mobilier 
urbain. Surtout la zone devrait être entièrement repavée car il existe maintenant de 
nombreuses différences de niveaux qui gênent la marche. On peut prendre du recul pour 
admirer les immeubles khédiviaux ce qui leur assure une très bonne mise en valeur. 
Cependant la réhabilitation des immeubles jouxtant la zone piétonne n’a pas eu lieu (voir 
photos ci-dessous). Ceci est très déplorable. L’effet « boule de neige » n’a pas fonctionné. 
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Photo 22: Entrée dans la zone piétonne Al-Alfy, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 23: Le mobilier urbain de la zone est 
rudimentaire, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 24: Les bâtiments de la zone piétonne n'ont 

pas été réhabilités, juin 2009 (Antoine Soulier) 
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B. La zone piétonne Sherifein 

 
Figure 5: Plan de la zone piétonne Sherifein (en rouge), Image Google Earth 2009 

La création de cette zone fait suite au succès de la zone piétonne al-Alfy et a débuté 
en 1999. Mais l’initiative de cette zone est plus originale. Le premier projet initié par le 
secrétaire d’Etat aux affaires gouvernementales, Talat Hammad, avait pour objectif de sauver 
la bourse (rue Sherifein) dont les sous-sols avaient été inondés par les égouts (comme cela 
arrive régulièrement au Caire), mais les urbanistes du ministère virent rapidement que tout le 
quartier financier avait besoin d’une restauration. Une association a été créée, Friends of the 
bourse, regroupant toutes les personnes travaillant dans le quartier financier khédivial et 
désirant pérenniser le site en tant que place bancaire. La construction de la zone piétonne ainsi 
que la réhabilitation de certains bâtiments (bourse, Hotel Cosmopolitan) ont donc été 
entièrement financées par des capitaux privés. Ici la zone piétonne couvre 60 000m2.  

Là encore, à la livraison de la zone piétonne, le succès fut au rendez-vous (El-Kady, 
2004). Les terrasses des cafés se sont agrandies. Et contrairement à la zone al-Alfy, un travail 
très important sur le mobilier urbain avait été réalisé. Les rues étaient uniformément pavées 
avec un revêtement rouge. Des lampadaires, style début du XXème siècle ont été implantés. 
Les rues bénéficiaient d’un double alignement de palmiers aux troncs blancs apportant de 
l’ombre salutaire durant la journée. Ces arbres sont également très élégants. De plus les rues 
étaient fermées à la circulation avec d’élégants plots et chaînes verts foncés, un parterre planté 
trônait au milieu des rues adjacentes. La zone était donc entièrement piétonne et très 
végétalisée. Cela avait un excellent rendu en terme de qualité urbaine. Ce qu’a confirmé une 
enquête du programme Hercomanes auprès des usagers qui reconnaissaient aimer cette zone 
piétonne (El-Kady, 2006). 

Aujourd’hui, en 2009, un bilan beaucoup plus sévère peut être effectué. L’entreprise 
privée chargée de l’entretien ne l’assure plus depuis deux ans. Les chaînes devant empêcher 
les voitures de rentrer sont retirées et les voitures ont envahi la zone qui n’est donc plus 
totalement piétonne. Les rues servent de parking et de dépose-minute pour les financiers. Les 
lampadaires se dégradent, voire tombent sur la chaussée et ne sont pas réparés. Le pavement 
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est détérioré à de nombreux endroits. Mais les terrasses s’étalent dans les rues.21 Le secteur 
demeure tout de même un des plus agréables du centre-ville. La rénovation des bâtiments a 
été beaucoup plus aboutie que dans le cas précédent  et d’une bonne facture, comme le 
prouvent, la bourse, l’hôtel Cosmopolitan, la banque centrale et tout récemment la Suez Canal 
Bank (terminée en mai 2009). 

 
Photo 25: La rue piétonne Sherifein, mars 2009 

(Antoine Soulier) 

 
Photo 26: Les voitures se garent dans la zone 
piétonne, zone Sherifein, mars 2009 (Antoine 

Soulier) 

 
Photo 27: La zone piétonne se dégrade, mai 2009 (Antoine Soulier) 

Les conséquences d’un moins bon entretien de ces zones envoient un mauvais 
message aux habitants. Cela ne montre pas de volonté de valorisation du centre-ville. La zone 
Sherifein pourrait servir de véritable emblème de la reconquête urbaine du centre-ville 
puisqu’il s’agit d’une réhabilitation architecturale permettant le maintien d’activités 
stratégiques en centre-ville (bourse et banques), bien que le départ prochain de la bourse 
remette cela en question. En conclusion, cette opération aurait pu servir de véritable révélateur 
                                                 
21 Bilan réalisé avec l’entretien de Maryse Helal, propriétaire-résidente dans le quartier le 22 mars 2009.  
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des possibilités de reconquête urbaine du centre-ville mais cela a été mis à mal par un 
mauvais entretien. 

C. Autres actions précoces 
Nous voulons ici faire l’énumération des changements intervenus en centre-ville à la 

fin des années 1990 afin de montrer la diversité des opérations.  

Le gouvernorat du Caire a participé au financement des travaux de réhabilitation de 
16 bâtiments suivant les listes de protection qu’il avait établies.  

Un parking a été construit en plein centre-ville, Al-Bustan, il s’agit d’un parking-silo, 
c'est-à-dire à étages et non enterré. Si ce parking permet efficacement de lutter contre le 
problème du stationnement en centre-ville, on peut cependant dénoncer son manque 
d’intégration urbaine. De couleur orange vif, il dépasse les immeubles khédiviaux de 
plusieurs étages et n’a fait l’objet d’aucune recherche architecturale. On ne peut pas parler 
d’intégration au bâti existant (voir photo). Un autre parking a été créé sur la place Tahrir. 
Celui-ci est souterrain et situé devant le Nile Hotel. Il n’est pas encore en fonctionnement 

 
Photo 28: La mauvaise insertion urbaine du parking orange Al-Bustan, mai 2009 (Antoine Soulier) 

Une nouvelle rue piétonne a été créée, surnommée, Open-mall. Elle débouche sur la 
rue Qasr al-Nil. Il s’agit d’un projet « a minima ». Aucun mobilier urbain n’a été implanté. 
Aucun pavement n’a été réalisé et aucun bâtiment de la rue n’a été réhabilité. Cependant cette 
rue participe de l’agrandissement du plateau piétonnier du centre-ville, ce qui est une bonne 
chose. 

 

Photo 29: Vue de la zone piétonne "Open-mall", juin 2009 (Antoine Soulier) 

Un bilan positif peut tout de même être fait à l’issue de toutes ces opérations. Elles 
ont démontré qu’une lutte contre l’invasion de la voiture (circulation et stationnement) était 
possible. Une vie tranquille en centre-ville est possible, des rues sont maintenant praticables 
sans rencontrer de voitures et des terrasses sont à l’abri de toute circulation et donc de tout 
bruit. 
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Ces opérations constituent un véritable tournant car elles ont amorcé une 
réhabilitation formelle de grande envergure, à l’échelle  de plusieurs rues et îlots. Après ces 
opérations, nous pourrions conclure à une reconquête urbaine en marche, ce qui sera à  
nuancer avec la troisième partie. 

III.  La construction d’une protection juridique et institutionnelle 
Après avoir étudié les premières réalisations qui valorisent le centre-ville et 

découlent de la prise de conscience de la valeur patrimoniale du centre khédivial. Il convient 
d’aborder l’aboutissement de ce processus représenté par l’établissement d’une protection 
juridique complète du centre-ville sous forme de lois et  plus récemment de la création d’une 
institution gouvernementale spécialisée, NOUH. C’est donc quelques aspects d’un « système 
juridique » qu’il convient maintenant d’étudier. Une question demeure cependant celle de son 
efficacité. 

A. La création de lois et décrets protecteurs 
C’est une partie plus technique, elle vise à faire la liste des lois concernant la 

protection patrimoniale du centre-ville khédivial. Elle permet de voir qu’aujourd’hui en 2009, 
nous sommes arrivés à une protection juridique complète, c'est-à-dire l’existence de listes 
précises de bâtiments à protéger, de lois interdisant leur destruction et indiquant des critères 
de réhabilitation. Une loi datant de 1993, suite au tremblement de terre et à la volonté du 
ministre de l’Education de démolir certains palais-école, interdit toute démolition ou 
altération de tout bâtiment de valeur (El-Kady, 1993, 2004). Le décret anti-démolition du 
gouvernorat, décret 300-1993, puis le décret 238-1996 élargissent la notion d’interdiction de 
démolir et ordonnent la classification de tous les bâtiments d’importance. Des décrets de 1993 
et 1998 interdisent la démolition de bâtiments ayant hébergé des personnalités emblématiques 
(El-Kady, 2006). 

De nombreuses listes de classification des bâtiments khédiviaux sont établies par le 
CSA, en 1996 avec l’aide d’un nouvel organisme, la Historic Building Authority qui sera 
démantelé en 1999, et par le GOPP en 1997 (11 bâtiments khédiviaux seulement) et enfin par 
le Gouvernorat du Caire en 1998.  

En 1998, une loi réduit la transmissibilité des loyers bloqués. Ils ne concernent 
dorénavant que les locataires en place qui ne peuvent plus en faire bénéficier à leurs enfants. 
On dispose donc aujourd’hui de listes précises de bâtiments à protéger, ils sont 96, et des lois 
précises interdisent leur démolition et prévoient les conditions de réhabilitation. 

Cet arsenal juridique est remis en question du fait d’une application insuffisante. 
Faute de moyens pour faire respecter toutes ces normes, ces dernières sont très souvent 
contournées. 

B. La création de NOUH22 
L’agence a été créée par un décret présidentiel de 2001. Elle se nomme NOUH, 

National Organization for Urban Harmony. Elle est rattachée au ministère de la Culture. Son 
champ d’action s’étale sur toute l’Egypte. Ses bureaux sont situés à la Citadelle du Caire dans 
des bâtiments rénovés dans les règles de conservation. Elle est composée de 26 comités, un 

                                                 
22 Partie réalisée à partir de plusieurs entretiens : Samir Gharib, président de NOUH, le 3 mai 2009 ; Soheir 
Hawas, vice-présidente de NOUH, en conférence le 17 mars 2009 et à partir d’un entretien réalisé par Pierre-
Arnaud Barthel le 10 mars 2009 et Iman Negm, directrice du service ONG et société civile, le 29 avril. 
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par gouvernorat. Elle a pour but d’établir des listes de protection des bâtiments datant de la fin 
du XIXème et du début du XXème siècle mais vise aussi une amélioration urbaine de toutes les 
villes d’Egypte.  

Nous nous intéresserons à son rôle spécifique dans le centre-ville khédivial. Elle 
dispose de deux lois importantes pour asseoir son autorité : la loi 144-2006 pour le 
recensement des bâtiments à valeur architecturale qui crée les comités spéciaux pour 
enregistrer les bâtiments à protéger et la loi 119-2008 qui stipule que la préservation des 
bâtiments incombe à NOUH, c’est ce qui donne la force juridique à l’agence. C’est elle la 
responsable de la protection et de l’exécution des travaux. Elle doit donc commander et 
éventuellement financer les travaux de réhabilitation.  

Le centre-ville est doté d’une agence dédiée à sa rénovation. Bien que l’agence 
agisse sur l’Egypte entière, le centre-ville est un véritable laboratoire privilégié pour celle-ci. 
C’est normalement l’étape ultime de sa réhabilitation effective. C’est encore une institution 
jeune qui est en  phase d’établissement de son autorité auprès des autres institutions. Elle est 
encore en train de monter en puissance.  

L’agence applique une classification en trois catégories des bâtiments à protéger A, 
B et C. Un bâtiment classé C peut être entièrement démoli et reconstruit sauf sa façade 
(façadisme). Un bâtiment classé B ne peut être démoli mais sa réhabilitation n’est pas stricte. 
Un bâtiment classé A ne peut être démoli et sa réhabilitation doit répondre à des critères très 
strictes.  

Nous avons pu rencontrer Sahar Attia, architecte-urbaniste dans une agence privée, le 
13 mai 2009. Elle a fait partie du comité NOUH de sélection des bâtiments à protéger de Giza 
pendant un an et demi puis elle a arrêté car cela lui prenait beaucoup de temps et qu’elle 
n’était pas toujours d’accord avec les critères de classement. « Dans le comité il y avait 
beaucoup d’ingénieurs qui n’avaient pas assez d’ouverture architecturale. » Chaque comité 
recevait une liste de bâtiments puis les comités se prononçaient sur leur classification ou non. 
Il n’y a pas de critères précis, « impression de villa ». Ils disposaient de tableaux de critères 
(« survey sheet ») qui décrivaient les bâtiments. Chaque membre du comité peut également 
proposer un bâtiment à classer. Les comités ont un fonctionnement différent dans chaque 
gouvernorat. A Giza ils se prononçaient par vote. Elle souhaiterait la création d’un code 
juridique pour empêcher la densification. Les sélections de bâtiments ne semblent donc pas 
être très précises. Cependant il faut en retenir qu’une classification régulière et plus ou moins 
rigoureuse est en train de se mettre en place et c’est cela qui est important pour la protection 
patrimoniale. C’est un travail qui se fait petit à petit qui s’est enclenché.  

Conclusion et transition 

Nous venons de voir comment la montée d’une conscience patrimoniale concernant 
le centre-ville a permis de changer beaucoup de choses notamment d’établir une protection 
juridique et de créer l’institution spécialisée NOUH. Nous nous intéresserons maintenant aux  
institutions et aux acteurs engagés dans un projet de valorisation ou de dévalorisation du 
centre-ville depuis les années 2000. 
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Troisième partie   Les années 2000 : de nombreux acteurs et 
projets, une reconquête en marche ? 
Introduction  

Le but de cette troisième partie est de présenter le puzzle des projets en cours dans le 
centre khédivial. C’est bien cette multitude de projets tantôt valorisants et tantôt dévalorisants 
qui avait déclenché notre intérêt pour ce travail. Certains  de ces projets sont nés dès la fin des 
années 1990 mais se sont véritablement développés au cours des années 2000. 

Afin d’en faire une présentation dynamique, nous avons décidé de les classer par 
acteurs, ce qui présente l’avantage d’offrir un panorama exhaustif des intervenants. On se 
focalisera sur leurs impacts afin d’identifier les dysfonctionnements qui empêchent une réelle 
reconquête urbaine. Nous avons identifié quatre types d’acteurs qui relèvent chacun d’un 
monde différent : celui des artistes, de la recherche, le monde des acteurs privés et enfin celui  
des institutions. 

Enfin, il est à noter du côté de la méthode que ce sont les entretiens avec les 
personnes ayant en charge ces projets qui ont été privilégiés comme sources d’information. 
Ce sont pour la plupart des projets récents sur lesquels peu de travaux ont été écrits. De plus il 
nous est apparu plus justifié de privilégier les entretiens pour obtenir de l’information brute. 

I. Le monde des artistes 
Il n’est a priori pas évident de prendre en compte ce monde d’acteurs dans la 

fabrique de la ville. Néanmoins de nombreux ouvrages et travaux justifient déjà cette prise en 
compte (Faux, 1992, Charre, 1996). De plus, ces acteurs ont une action indéniable dans la 
transformation de la ville en son centre. Ils agissent sur la vie culturelle du centre khédivial 
qu’ils renforcent d’année en année. La fonction culturelle est un atout important de la 
centralité et c’est peut-être le dernier domaine pour lequel le centre-ville khédivial conserve 
une fonction centrale indéniable. Les différentes institutions artistiques ont aussi un rôle de 
transformation du bâti que l’on ne peut ignorer. Bien que cette transformation physique soit 
limitée, elle est néanmoins d’importance tant les transformations de ce type, en centre-ville 
sont modestes. Il faut encore reconnaître à ces acteurs un rôle d’action en tache d’huile. 
Chaque institution se développe elle-même dans la ville. Mais aussi, chaque institution donne 
naissance à de nouvelles institutions artistiques. Ces acteurs redonnent un vrai rôle stratégique 
au centre-ville, celui de pôle culturel de toute la mégapole et de l’Egypte entière.�

Nous avons recensé ici les institutions récentes ayant un réel développement 
dynamique actuellement : Townhouse Gallery et SeeFoundation, qui sont deux grandes ONG 
artistiques, animés par des équipes égyptiens ou égypto-étrangères. Elles animent, avec 
d’autres institutions l’art contemporain sous toutes ses formes en centre-ville (expositions, 
théâtre, performance, danse, ateliers…). 

Pour avoir un panorama complet de la vie culturelle en centre-ville, il convient d’y 
ajouter les cinémas (Miami, Cosmos I et II), mais on l’a vu plus haut ils sont aujourd’hui 
marginalisés par les multiplexes de la périphérie ou des grands hôtels (Maadi, Citystars, 
Ramses Hilton, Nile City Towers, Grand Hyatt). Néanmoins ces cinémas sont des institutions 
et attirent toujours une grande foule. Ils projettent des films arabes, les productions étrangères 
étant diffusées dans les multiplexes.  

Il faut aussi ajouter le théâtre Gomhouriya (rue al-Gomhouriya) et les centres 
culturels étrangers : hongrois, suisse, allemand et italien. Ces derniers ont souvent une 



 51 

politique très volontariste et moderne dans leur programmation mais on ne peut pas dire que 
leurs évènements rencontrent toujours un grand public en particulier leur public égyptien 
regroupe le plus souvent les gens les plus instruits.  

Il ne reste presque plus aucun des anciens cabarets présents autrefois en centre-ville 
et les derniers semblent aujourd’hui menacés de fermeture pour « indisposition morale ». A 
cela s’ajoute la tradition des discussions interminables à la terrasse des cafés dans les zones 
piétonnes. C’est tout cet ensemble qui fait du centre-ville le pôle de centralité culturelle du 
Grand Caire. C’est une position que les projets en cours vont consolider car ils sont 
dynamiques et innovants, révélateur d’une Egypte moderne et ouverte. 

Pourquoi s’être concentré sur les lieux dits « de culture contemporaine » ? L’art 
contemporain nous est apparu comme le secteur artistique le plus dynamique et surtout celui 
qui a eu une véritable action sur la transformation du centre-ville. L’art contemporain n’a pas 
de nationalité, il engage de nombreux auteurs égyptiens, et tout le monde peut se l’approprier, 
c’est un medium artistique comme les autres particulièrement vivant dans le centre. 

A.  La Townhouse Gallery  

1) La création de la galerie et ses développements23 

La galerie a été créée en 1998, par William Wells qui en est toujours le directeur en 
2009. Il connaissait Le Caire depuis une vingtaine d’années et travaillait alors dans le Golfe. 
Il voulait à tout prix être situé dans le centre-ville khédivial car « c’est le lieu avec les artistes, 
des musiciens et des journalistes ». A son arrivée, il y a avait déjà des lieux d’art 
contemporain : la galerie Karim Francis, la Cairo-Berlin Gallery, fermée maintenant pour 
cause de décès de sa propriétaire, la galerie Arabesque, rue Qasr al-Nil, toujours en activité 
bien que peu active. Le restaurant Grillon était et est toujours un lieu de rencontre des 
journalistes et des gens du gouvernement « après minuit ». Dans les années 1990, la 
composition de l’audience de ces lieux était très homogène : de riches Egyptiens et des 
expatriés.  

William Wells voulait un public aussi large que possible. Il voulait accueillir de 
jeunes artistes donc il lui fallait une adresse sur la rue, visible et accessible en voiture. Il avait 
aussi besoin de grandes salles avec de hauts plafonds pour accueillir toute sorte de créations.  

La galerie est située dans un bâtiment d’une petite ruelle faisant face au Palais Said 
Halim Pacha, rue Champollion.  Le premier étage du bâtiment fut loué pour la première fois 
en juin 1998. Le bâtiment était alors fermé depuis 15 ans, son état était déplorable bien que sa 
propriétaire habite Le Caire. Il y avait un procès en cours sur le bâtiment qui était entièrement 
squatté. « Elle a tout de suite été d’accord pour louer car elle a vu d’un très bon œil l’arrêt du 
squat. » (William Wells) 

La direction de Townhouse a tout de suite cherché à régulariser la situation des 
commerces en rez-de-chaussée en leur faisant comprendre qu’il était dans leur intérêt de payer 
un loyer pour sécuriser leur présence. Il a fallu trois mois pour rénover le premier étage. Au 
départ deux artistes étrangers (danois et anglais) ont été accueillis en résidence pendant dix 
ans. Le lieu a, dès le début, été ouvert à tous. Les habitants du quartier ont tout de suite pu le 
fréquenter à leur guise. Carte de l’emplacement des bâtiments de la galerie et photo de celle-
ci. 

                                                 
23 Partie réalisée à partir d’un entretien avec William Wells, directeur de la Townhouse Gallery, le 8 juin 2009. 
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Le rez-de-chaussée est aussi un lieu de prière. Le personnel de la galerie entretient de 
très bonnes relations avec tout le quartier. A présent Townhouse loue tout le bâtiment et les 
commerçants leur payent un loyer. Le bar à chicha du rez-de-chaussée a vu sa fréquentation 
beaucoup augmenter avec les visiteurs de la galerie.  

William Wells affirme qu’il n’a plus besoin de démarcher des artistes, ce sont eux 
qui viennent directement à lui. Il essaie toujours d’avoir une audience aussi large que possible 
et non réservée aux initiés. Il se finance avec leurs loyers et les ventes de création comme la 
« art auction » (enchères) du 6 juin 2009. Il souhaite à tout prix être indépendant des riches 
Egyptiens et des expatriés qui constituaient dans les années 1990 l’essentiel de l’audience 
artistique en centre-ville.  

La première année la galerie a aussi loué le 2ème étage et un an après tout le bâtiment. 
William Wells a voulu en faire un lieu de rencontre en imposant de larges horaires 
d’ouverture. En 2000 avait lieu le premier concert dans le lieu de prière du rez-de-chaussée, 
cela illustre selon lui, l’ouverture et la proximité établies avec les habitants. Les œuvres 
accueillies sont très diverses : peinture, performance, danse, musique, films…  

D’abord William Wells avait remarqué que les gens qui venaient étaient les mêmes 
que l’on retrouve à chaque fois dans tous les centres culturels européens du Caire puis le 
public s’est diversifié. Le public est de manière générale tout de même assez jeune. En 2000, 
la galerie a annexé ce qui est maintenant la Art Academy, un autre bâtiment. En 2002, elle a 
annexé la factory, qui est un grand espace puis le théâtre Rawabet qu’elle loue à d’autres 
organisations, deux autres nouveaux bâtiments dans le quartier. Enfin l’équipe de la galerie 
vient de louer un toit de 700m2 pour en faire des studios de répétition à louer pour les artistes 
égyptiens. La galerie occupe donc maintenant quatre sites dans le quartier au lieu du petit 
étage de ses débuts. 

L’idée du galeriste était d’avoir non seulement une visibilité égyptienne mais aussi 
internationale. Ils (l’équipe de la galerie) ont maintenant des partenariats avec le MOMA à 
New York et le Guggenheim d’Abu Dhabi. Il y a six résidences internationales jusqu’à 4 mois 
et un programme de stage pour les étudiants en Master en Europe et en Amérique. Il y a 42 
personnes dans l’équipe de gestion de la structure.  

Le directeur a aussi voulu avoir une action sociale dès le départ avec les activités de 
la galerie en particulier en direction des enfants des rues. Ils ont un programme social pour les 
réfugiés et les enfants des rues du quartier. Ils organisent des ateliers tous les vendredis pour 
les enfants dès 4 ans. Ils ont aussi de grands programmes : Solidarity, Tudamon depuis 3 ans 
et Tolerance and Understanding. Le programme Sawa rassemble chaque samedi 100 
personnes venues de toute la ville. Ils utilisent la culture pour rassembler.  

Tous ces programmes ont contribué à créer des vocations. Actuellement quatre des 
ces enfants ont grandi et participent à un festival à Annecy ! La galerie a aussi organisé une 
rencontre à la Townhouse avec 120 ONG opérant au Caire pour réfléchir à une action 
commune.  

La galerie a donc un apport indéniable d’abord dans la réhabilitation et la 
réutilisation moderne de bâtiments typiques du centre-ville dans un endroit populaire du 
centre. La galerie a également un apport en termes de fonction culturelle de première 
importance. Le Caire est dorénavant inscrite sur la carte internationale de la création 
contemporaine, toute échelle gardée face aux grandes métropoles culturelles. Enfin la galerie 
a un apport dans le développement social du quartier et du Caire. C’est une expérience inédite 
en terme d’apport d’urbanité. 
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2) L’expérience « Model Citizens » 

L’exposition « Model Citizens » a eu lieu du 15 mars au 8 avril 2009 à la Townhouse 
Gallery. Nous avons eu l’occasion d’y aller trois fois et de rencontrer les deux principaux 
artistes néerlandais, Wouter Osterholt et Elke Uitentuis ainsi qu’une de leur collaboratrice 
égyptienne, Dina Kafafi. Il s’agit en effet d’une collaboration entre ces deux artistes et un 
collectif d’une dizaine d’autres artistes plasticiens égyptiens ou étrangers en résidence à la 
galerie.  

Le projet avait débuté un an plutôt au printemps 2008 lorsque les deux artistes 
hollandais étaient eux-mêmes en résidence de trois mois.  

Ces artistes aiment travailler sur les relations homme-espace. Leur idée était de 
donner la parole à ceux qui ne l’ont jamais : les petites gens, les habitants du centre-ville du 
Caire. C’est pour cela qu’ils ont conçu le projet de construire une maquette du quartier, 
Antikhana, celui qui entoure la galerie, le palais Said Halim Pasha et la rue Champollion, pour 
que les gens en visualisant leur lieu de vie en parlent plus volontiers.  

L’expérience a donc débuté avec l’élaboration d’une maquette au 1/35ème. Ils ont 
commencé par recueillir une première série de témoignages des habitants du quartier afin de 
collecter des histoires et des détails sur le quartier pour une réalisation aussi précise que 
possible de la maquette. En 2008, ils sont repartis sans avoir terminé cette maquette mais avec 
l’intention de revenir. De retour en janvier 2009, ils ont poursuivi la construction de la 
maquette. Leur travail a été complété par la réalisation d’une time line (frise chronologique) 
reprenant l’histoire de la construction du quartier. Cette frise chronologique a pris place tout 
le long des quatre murs d’une pièce de la galerie lors de l’exposition. Puis ils ont de nouveau 
recueilli des témoignages des habitants en leur demandant cette fois-ci de dire ce qu’il 
voudrait changer dans leur quartier. Les témoignages ont été projetés sous forme de vidéos 
lors de l’exposition. C’est cette deuxième série de témoignage qui nous intéresse 
particulièrement. 
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Photo 30: Exposition Model Citizens, 24 mars 2009, Townhouse Gallery (Antoine Soulier) 

Cette expérience est porteuse de plusieurs enseignements. Tout d’abord nous voyons 
ici, le monde des artistes rejoindre celui de la recherche car à la lecture de tous les 
témoignages des habitants, c’est un véritable « diagnostic habitant » qui a été réalisé. Non 
seulement ceux-ci permettent de comprendre comment les gens vivent leurs quartiers mais 
également comment ils voudraient le voir évoluer. C’est l’outil de travail rêvé avant tout 
projet urbain. Ces témoignages constituent donc une ressource précieuse. Cela montre 
également qu’une consultation des habitants sur l’évolution du centre-ville est possible. Or 
cette consultation des habitants, n’est pas envisagée par la reconquête urbaine officielle (v. 
infra partie sur NOUH). 

Model Citizens a mis en lumière les problèmes du quartier. « Les gens du quartier 
voulaient des Pizza Hut et des policiers. » (William Wells) « Les gens manquent de 
connaissance de leur propre espace de vie. Le problème est le manque d’éducation. Les gens 
doivent être impliqués un maximum car sinon on le voit la réhabilitation du centre-ville se 
fera dans l’incompréhension. », nous a confié William Wells dans une tentative d’analyse des 
témoignages. 

B.  SeeFoundation24  
SeeFoundation désigne une organisation artistique ayant pris le nom de sa situation: 

Studio Emad ed-Din, rue Emad ed-Din, située dans une rue emblématique dans le nord du 
centre-ville. Son directeur est Mohamed El-Attar, un Egyptien de culture franco-égyptienne.  

La structure a été ouverte en février 2005. C’est une ONG Hollandaise financée par 
la Ford fondation, les coopérations américaine, hollandaise et allemande. Elle a un statut 

                                                 
24 Partie réalisée à partir d’un entretien avec Mohamed El-Attar et Nevine El-Ibiary, responsable des ateliers 
artistiques et des résidences d’artiste, directeur de SeeFoundation, le 8 mars 2009. 
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particulier : c’est une société culturelle qui ne fait aucun profit. L’organisation est située au 18 
rue Emad ed-Din. Elle est au 3ème étage de l’immeuble Khedaoui, l’immense ensemble de 
quatre bâtiments de l’architecte Antonio Lasciac que nous avons déjà évoqué. 

 
Photo 31: L'immeuble Khédawi, rue Emad Eddin, 

juin 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 32: Locaux de SeeFoundation dans 

l'immeuble Khédawi (2ème étage), rue Emad Eddin, 
juin 2009 (Antoine Soulier) 

Elle dispose de 5 studios de répétition à louer et d’une grande chambre de résidence 
pour artiste. Les studios de répétition sont loués à des tarifs très faibles, 5 LE (0,75€) de 
l’heure à des groupes amateurs égyptiens, plus s’il s’agit d’une compagnie plus grande et bien 
plus encore aux sociétés privées qui souhaitent  y donner une réception. Le centre organise 
aussi des ateliers de travail ponctuellement en danse, théâtre ou musique. 

Pourquoi l’organisation a-t-elle choisi de s’établir dans le centre-ville ?  

A cette question le directeur répond : « Quand on a cherché un emplacement pour 
notre ONG, on a pensé tout de suite à West-al-balad (centre-ville). C’est une question de 
logistique. Les transports publics sont là et c’est essentiel pour des jeunes artistes souvent peu 
fortunés et sans voiture. C’est aussi une raison historique. Emad ed-Din, c’était la rue des 
cabarets, des théâtres ? Cette rue a une histoire et c’est intéressant d’en reprendre possession.  
Le centre-ville a de grands appartements, on a ici 450 m2 avec 4,5 m de hauteur sous plafond. 
On trouverait ça aussi à Zamalek mais bien plus cher. »  

Ce témoignage confirme l’intérêt du centre-ville dans les fonctions culturelles. Il 
joue le rôle de véritable creuset culturel du Grand Caire. L’organisation pense encore 
s’agrandir et louer un nouvel appartement dans le même immeuble. En effet, l’immeuble qui 
appartient à la grande compagnie d’assurance est au trois-quarts vide. Seul les rez-de-
chaussée sont utilisés par des commerces et « un seul habitant y habite dans les étages ! ». On 
voit ici l’intérêt de cette organisation artistique qui participe directement à l’entretien et à 
l’animation des bâtiments khédiviaux. 
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C.  Autres galeries et lieux de culture 
Il existe d’autres lieux de culture contemporaine. Le centre-ville abrite deux autres 

galeries d’Art contemporain : la galerie Karim Francis et la galerie Machrabiya.  

La galerie Karim Francis existe depuis les années 1990. Elle est située au 1 rue 
Sherifein, dans la zone piétonne al-Shérifein et la galerie Machrabiya est située à proximité de 
la place Tahrir. On peut ajouter : la Librairie Oum el-Dounia située 3 rue Talat Harb, la 
Galerie Grant, 6 rue Gomhouriya, Atelier du Caire, 2 sharia Karim Al-Dawla et le Théâtre 
Rawabet, 3 rue Hesien El-Meamaar (ouvert en 2006 et géré par la Townhouse Gallery). C’est 
donc une myriade de lieux que l’on peut dorénavant classer dans cette catégorie. Toutes ces 
institutions impriment maintenant leur marque dans le centre. 

Nous avons aussi pu rencontrer Shahira Eissa, le 17 mai 2009 qui est architecte de 
formation. C’est aussi une artiste et l’organisatrice de Kharita 01 Pericentre Project tenu les 
16 et 17 janvier 2009 à la Townhouse Gallery avec Malak Helmi, artiste, et Nida Ghouse, 
critique littéraire.  

Cette conférence rassemblait des comptes-rendus de recherche urbaine sur Le Caire 
au début de l’année 2009. Une édition papier de la conférence sera publiée en 2010 Il ne s’est 
pas agi d’un travail de recherche systématique. Les communications devaient avoir pour 
thème les transformations urbaines du Caire. La rencontre a rendu compte du triplement de la 
surface urbanisée du Caire ces dernières années ainsi que des phases de cette extension. Le 
site internet (http://pericentreprojects.org/), montre très bien l’intérêt suscité par cette 
manifestation. De nombreuses personnes y ont participé. 

Une deuxième édition y est prévue en janvier 2010. Le site internet doit devenir un 
« hub » d’information urbaine sur Le Caire. Ceci montre l’appropriation progressive de la 
thématique urbaine et en particulier de la transformation du centre-ville par le plus grand 
nombre. C’est aussi un exemple de rencontre entre le monde artistique et celui de la 
recherche. 
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Photo 33: Capture-écran du site internet de Kharita Project, septembre 2009 

Nous voulons également présenter le tout dernier lieu d’exposition qui a été ouvert 
en centre-ville : le Café Kunst Gallery (voir prospectus ci-dessous). C’est un lieu atypique au 
Caire regroupant café, bibliothèque et galerie d’exposition. Il est situé en plein centre-ville 
derrière la rue piétonne « open-mall ». On croirait un lieu fait pour le centre de Londres. Si 
l’on voit dans cette nouvelle implantation un exemple des transformations en cours du centre-
ville, est-ce le signe annoncé d’une gentrification future ? Nous avons dit qu’il n’était pas 
évident que cela arrive tant les populations modestes sont nombreuses (loyer bloqué et 
manque de logement dans le Grand Caire), mais la question reste posée. 
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Depuis deux ans, un collectif est en formation regroupant toutes les institutions 
culturelles du centre-ville dans l’art contemporain et qui sont indépendantes les unes des 
autres. Ce collectif se nomme « Art Council Egypt ». Il regrouperait : le collège des jésuites 
qui organise de nombreux évènements dans le centre-ville, El-Warsha, rue Shérif, Makan, un 
espace de concert dans le quartier de Mounira,  le théâtre Rawabet, la Townhouse gallery, la 
galerie Karim Francis, CIC, collective image cairo, une galerie photo située dans le quartier 
de Mounira immédiatement au Sud du centre-ville et El-Sawy Cultural Wheel, un centre 
culturel de Zamalek.  

Ce collectif prévoit la construction d’une « culturemap », une carte qui les recensera 
tous pour leur offrir une plus grande visibilité. Elle sera disponible, sur papier et sur internet. 
L’objectif est le prêt de locaux entre organisations et le partage des équipements. La cotisation 
est de 1000LE pour y adhérer. C’est aussi un moyen pour augmenter l’audience globale de 
tous ces lieux.  

Pour conclure cette partie sur le monde des artistes, nous pouvons dire qu’il n’existe 
qu’un autre quartier doté  d’une densité comparable en organisations artistiques, il s’agit de 
l’île de Zamalek, immédiatement à l’Ouest du centre-ville. Le centre-ville est aujourd’hui le 
centre de création artistique de l’agglomération cairote. C’est un des points forts du centre-
ville qui traduit une reconquête urbaine  à la fois formelle et fonctionnelle. 

II.  Le monde de la recherche 
Cette partie ne vise pas à être exhaustive sur les apports de la recherche anglophone, 

francophone et arabe sur le centre-ville. Nous ne maîtrisons pas l’arabe ce qui ne nous a pas 
permis d’accéder aux  écrits non traduits des Universités égyptiennes. Nous avons cependant 
pu consulter les écrits en anglais disponibles à la bibliothèque d’aménagement régional de 
l’Université du Caire. Mais nous ne pouvons prétendre à l’exhaustivité du fait du temps 
imparti.  Par ailleurs, nous nous sommes beaucoup intéressés aux travaux de l’IRD car cette 
institution a réalisé un travail très important sur la zone qui nous concerne particulièrement. 
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Nous traiterons également des travaux réalisés par le service gouvernemental égyptien Cultnat 
et à ceux de chercheurs égyptiens isolés qui contribuent directement à la valorisation du 
centre khédivial. 

A.  L’Institut de recherche pour le développement (IRD-Égypte) 

1) Le programme de recherche Hercomanes25 

L’Institut de recherche pour le développement (IRD-Egypte) a coordonné ce 
programme de recherche européen qui s’est déroulé de 1999 à 2004. L’IRD était associé à 
l’Institut d’Architecture de Venise, le laboratoire GREMMO de Lyon 2, l’Université d’Alep 
et le département d’architecture de l’Université du Caire. Il fallait l’association de deux pays 
de la rive Nord et deux pays de la rive Sud au minimum pour pouvoir bénéficier du 
financement de l’Union Européenne. L’équipe rassemblait des enseignants-chercheurs, des 
assistants et des étudiants.  

Galila El-Kady, chercheuse à l’IRD que nous avons rencontrée était la 
coordonnatrice de l’ensemble du projet. Une restitution a été faite sous forme d’un site 
internet, ouvert durant l’année 2004 seulement et fermé depuis. Une conférence a été donnée 
à Alexandrie au nom d’ « Ismarmed », et des communications ont été publiées. Un livre est 
également en préparation pour octobre 2010. Notre mémoire s’inscrit dans la continuité de ce 
programme. C’est une sorte de poursuite à moindre échelle du travail qui a été effectué. 
Cependant nous n’avons pas pu avoir accès aux restitutions du programme (conférence et 
ouvrage en préparation). Nous le connaissons par l’intermédiaire des entretiens avec Galila 
El-Kady et Amr Fayez, ingénieur à l’IRD-Egypte. 

L’équipe de travail a défini un système de gestion du patrimoine des XIX et XXème 
siècles. Elle intervenait dans le contexte des premiers textes législatifs concernant la 
protection de ce patrimoine en Egypte (décret et début d’inventaire, voir III de la deuxième 
partie). Il s’agissait de répondre à une demande de connaissances et d’outils méthodologiques. 

L’équipe a notamment introduit l’usage de la photogrammétrie pour établir l’état des 
immeubles. Il existait déjà un inventaire antérieur à celui de Soheir Hawas, réalisé par le 
Gouvernorat du Caire et le GOPP qui ne possédait cependant pas de critères physiques clairs. 
L’équipe de recherche a proposé des critères plus urbains. Sont pris en compte, les rues, les 
places, la trame viaire et pas seulement des critères architecturaux des bâtiments. Le groupe 
de travail a défini des classes de protection A, B et C qui ont aujourd’hui été reprises par 
NOUH. 

 Dans une deuxième phase, le collectif a réalisé une base de donnée. L’intérêt de ce 
travail réside dans l’importante documentation produite sur le centre ville et qui couvre 
jusqu’à la trame urbaine. Cette dernière sert d’importante source d’information. 

Enfin, dans une troisième phase, le collectif a proposé des action s à trois échelles : le 
quartier, la rue et les bâtiments. Le mode de recherche dictait le mode de gestion. Le centre-
ville a été étudié selon ces trois échelles. Il a donc été logique de proposer d’agir selon ces 
trois mêmes échelles. L’idée directrice de ces projets étant de trouver des friches urbaines 
pour les réhabiliter et en faire des moteurs de développement pour le centre-ville, des espaces 
prioritaires ont été identifiés (friche urbaine ou bâtiment dégradé). Ils sont présentés ci-
dessous. 

                                                 
25 Entretien avec Amr Fayez, ingénieur à l’IRD, le 14 mai 2009 et Galila El-Kady, chercheuse à l’IRD, le 21 juin 
2009. 
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2) Les trois projets de l’IRD qui ont suivi 

Suite au travail de documentation d’Hercomanes, l’IRD et l’Université du Caire ont 
fait trois propositions d’aménagement pour le centre-ville : 

- la zone de la rue Saray al-Azbekkiyya, dans le prolongement de la rue piétonne al-
Alfi vers l’Est. C’est une zone avec beaucoup de potentiel. Les bâtiments sont historiques et 
peuvent donner beaucoup de valeur à ce quartier rénové. Les deux institutions proposaient de 
piétonniser la rue entièrement, de créer des espaces pour les cafés et de rouvrir le cinéma 
Diana. Ce projet n’a pas été mené à bien. C’est une rue située au Nord de la rue Al-Alfy qui a 
été piétonnisée par la suite. 

- la rue Emad Eddin. La base de données contient un relevé architectural précis et 
l’historique de tous les bâtiments ; elle mentionne les problèmes de pollution et de 
stationnement et le trafic à différentes heures de la journée. La proposition concerne le 
rétablissement du tramway qui y existait dans les années cinquante (ligne Abassiya- 
Héliopolis et sur la rue 26 juillet). C’est une rue qui a une petite capacité de stationnement, 
mais le collectif misait sur le garage à étage place Ataba. Mai il avait aussi proposé de 
construire un véritable parking souterrain place du palais de justice sous le parking existant 
actuellement et d’en faire une véritable place publique. Quant aux immeubles, il préconisait 
d’abord de rénover les parties communes. Mais c’est finalement le projet de NOUH sur la rue 
Qasr al-Nil qui l’a emporté auprès du Gouverneur du Caire. 

- enfin, la transformation du palais Said Halim (rue Champollion) en musée 
historique de la ville du Caire. Ce troisième projet a fait l’objet d’une élaboration plus poussée 
et fut lui aussi abandonné pour des raisons financières. Ils ont présenté le projet à l’agence 
NOUH et au Gouvernorat. Le gouverneur était d’accord pour financer à hauteur de 50%. Mais 
l’agence NOUH a changé d’avis, elle ne trouvaient pas le projet « assez spectaculaire » à son 
goût. En 2004-2006, l’IRD avait obtenu un financement Euromed « Adopt mediteranean 
heritage ». Il fallait mettre un bâtiment sur internet et faire appel à des financements. Ils ont 
proposé le Palais Saïd Halim, mais le projet a été bloqué par le propriétaire du palais qui ne 
veut pas vendre. Bien que l’école qui était dans le palais ait été déménagée très vite, cela fait 
3-4 ans que l’administration égyptienne a abandonné toute démarche pour financer le projet. 
Une émission télévisée s’était intéressée au palais en 2005 et avait rencontré une grande 
audience. Il s’agissait d’un talkshow avec un journaliste d’Al-Ahram. Le propriétaire voulait 
démolir le palais pour y construire un immeuble. Un petit hôtel y serait aussi possible dans les 
mêmes locaux rénovés. Le propriétaire refuse également l’idée de construire un hôtel de 
charme dans le palais rénové.  

Aucun des trois projets ne s’est donc réalisé. Les raisons seraient à mettre au compte 
des lourdeurs de l’administration égyptienne, de l’hostilité du propriétaire du palais Said 
Halim qui ne peut cependant plus le détruire car il est classé, enfin de la difficulté de mener à 
bien tout projet urbain dans le centre-ville du Caire (El-Kady, 2004).  

Cependant, le programme « Hercomanes » ne semble pas tout à fait abandonné. Il 
revient souvent dans les discussions que nous avons pu avoir avec les responsables de 
l’agence NOUH. Et cela d’autant qu’il conforte un autre projet celui de transformer le centre-
ville en « open-air museum » (nous y reviendrons). Ainsi, bien que « Hercomanes » n’ait pas 
abouti à une réhabilitation du centre-ville, il est la preuve qu’une réflexion est bien en marche. 
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B.  Autre projets 

1) Cultnat 

Cultnat est un service spécialisé rattaché à la Bibliothèque d’Alexandrie et financé 
par le Ministère des Technologies de l’Information et de la Communication. Il a été créé en 
2000. Il a pour mission de recenser tout le patrimoine naturel et culturel (architecture, 
archéologie, art, folklore, manuscrits, photographie, nature) de l’Egypte et de diffuser cette 
information. 

Ils ont notamment créé un important système d’information géographique (SIG) de 
référencement des bâtiments khédiviaux de valeur en centre-ville (www.cultnat.org). Seul le 
centre-ville est actuellement disponible mais ils prévoient de faire le même travail pour l’île 
de Zamalek et le quartier de Garden City dont l’architecture et l’urbanisme datent du début du 
XXème siècle.  

On peut considérer ces actions comme une des conséquences de la patrimonialisation 
du Caire khédivial. En effet, c’est un organisme gouvernemental qui réalise aujourd’hui ce 
travail documentaire. L’administration centrale prend le relais des acteurs du monde de la 
recherche. C’est aussi un organisme de recherche puisqu’ils réalisent leur propre travail 
d’enquête. Ils donnent une grande visibilité au patrimoine khédivial avec une base de donnée 
accessible sur internet (voir capture-écran ci-dessous). C’est très important car l’augmentation 
de la connaissance du centre-ville augmentera les volontés de le réhabiliter. 
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Figure 6: Capture-écran du site de Cultnat, SIG du centre-ville avec les bâtiments documentés, juin 2009 

2) Soheir Hawas 

Il est important de parler de Madame Soheir Hawas qui est à la fois architecte, 
professeur d’architecture à l’Université du Caire, vice-présidente de NOUH et auteur d’un 
important travail de documentation sur le centre-ville, Khedivian Cairo, paru en 2002. Son 
lobbying pour la reconnaissance du centre-ville a été très important et capital. C’est parce 
qu’elle était une des personnes les plus qualifiées sur le centre-ville qu’elle a été nommée à ce 
poste important, vice-présidente de l’agence NOUH.  

Madame S. Hawas  prépare un nouvel ouvrage sur le centre-ville qui traitera du 
niveau urbain (tissu urbain, trame urbaine, places, jardin) et pas seulement des bâtiments. Son 
lobbying est toujours très intense. Elle donne de nombreuses conférences aux différentes 
ONG et organismes de bienfaisance égyptiens. Nous l’avons rencontrée à plusieurs reprises et 
la défense du centre-ville semble être le combat de sa vie. Elle avait commencé à écrire le 
premier livre avec son père, Zaki Hawas, célèbre architecte égyptien. C’est un personnage clé 
de la reconnaissance du centre-ville khédivial. Les rôles de Madame S. Hawas sont multiples 
et c’est ainsi qu’elle coordonne plusieurs acteurs indispensables pour la réhabilitation du 
centre-ville (recherche, étudiants, habitants et organe opérationnel : NOUH). Elle appartient à 
cette catégorie aisée multilingue et multiculturelle qui cherche un retour au Caire de la Belle 
Epoque.   

3) Bilan des apports du monde de la recherche 

L’apport de la recherche a été fondamental dans l’amélioration de la connaissance 
sur le centre-ville. Cela a permis sa patrimonialisation.  
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Cependant il faut noter que les divers acteurs  ne coopèrent pas et que plusieurs 
travaux de documentation ont été menés sans partage des données et sans sédimentation de la 
connaissance, ce que l’on ne peut que déplorer. Chaque programme est indépendant (Hawas, 
Hercomanes, Cultnat).  

Néanmoins, aujourd’hui un service gouvernemental diffuse massivement la 
documentation sur internet (Cultnat) et une agence gouvernementale opérationnelle 
fonctionne dorénavant (NOUH).  

III.  Le monde du secteur privé 
Nous aborderons ici successivement les projets portés par les petites entreprises puis 

les grands investisseurs.  

A.  Les entreprises 

1) L’effet de vitrine du centre-ville perdure 

Bien que le centre-ville khédivial ait perdu de son prestige et que de nombreuses 
entreprises l’aient déjà quitté. Celui-ci garde son rôle de première place pour l’activité 
tertiaire. Les centres de Mohandessin, Héliopolis et la périphérie sont devenus des rivaux.  

Cependant le centre-ville garde un incontestable effet de vitrine et de prestige qui 
assoit l’autorité des sociétés, les banques notamment. L’effet de vitrine découle d’une histoire 
et d’un cadre solennel qui rendent ce quartier unique et convoité. On retrouve en centre-ville 
de nombreuses professions libérales (médecins et avocats) ainsi que de nombreuses agences 
de voyage, de tourisme et de compagnies aériennes. Air France vient tout juste de rénover son 
agence de la place Talat Harb (mai 2009). Cela veut bien dire qu’il est toujours valable 
d’investir dans le centre-ville et que celui-ci résiste à la concurrence de la périphérie.  

Les banques y sont nombreuses et participent aussi à sa réhabilitation. Ainsi pour 
améliorer le prestige du centre-ville et valoriser leur propre immeuble khédivial, les banques 
d’Alexandrie et la Barclay’s sur la rue Qasr al-Nil ainsi que deux immeubles qui leur font face 
ont été totalement rénovés par ces dernières. Elles en assurent aussi l’entretien annuel. Le 
Touring Club d’Egypte et le Club des Diplomates font de même. Nous l’avons aussi cité plus 
haut la Suez Canal Bank qui vient tout juste de rénover son siège social rue Sherifein.  
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Photo 34: Bâtiment rénové de la banque Barclay's, 

rue Qasr al-Nil, 2008 (NOUH) 

 
Photo 35: Bâtiment rénové de la Suez Canal Bank, 

rue Sherifein, mai 2009 (Antoine Soulier) 

Ces investissements privés dédiés à la réhabilitation du centre-ville sont révélateurs 
d’une prise de conscience de la part de ces institutions quant à la nécessité de participer à la 
réhabilitation du centre-ville. 

Nous avons aussi remarqué l’ouverture récente de deux magasins en centre-ville : 
Adidas et Nike Store (mars 2009), rue Talat Harb. Faut-il y voir une nouvelle orientation 
commerciale du centre-ville ? Un regain d’intérêt des multinationales de l’habillement qui 
s’étaient détournées du centre-ville au profit des centres commerciaux de la périphérie ? Va-t-
on voir arriver d’autres grandes marques dans les rues du centre-ville ? Ce sont les petites 
boutiques de chaussures et de vêtements qui dominent en centre-ville mais ces deux nouvelles 
boutiques sont remarquables car ce sont les deux seules boutiques de marque internationale. 
Cela démontre un intérêt nouveau pour le centre-ville, ces marques anticipant une 
amélioration future de la situation du centre-ville.  

Ce sont autant d’indices d’une reconquête urbaine fonctionnelle en marche. Le 
centre-ville khédivial pourrait redevenir un centre commerçant dynamique et moderne. Il 
faudra simplement rester vigilant sur le maintien d’un commerce diversifié et dans tous les 
niveaux de gamme. Il faudra veiller à ce que toutes les couches de la population gardent un 
intérêt à se rendre ou  à habiter dans le centre-ville. 
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Photo 36: Le magasin Adidas, rue Talat Harb, 

mars 2009 (Antoine Soulier) 

 
Photo 37: Le nouveau Nike Store ouvert en mars 
2009, rue Talat Harb, juin 2009 (Antoine Soulier) 

B. Le regain d’intérêt récent des grands investisseurs 

1) Tahrir Square 

La NSGB (National Société Générale Bank, filiale égyptienne de la banque 
française) a actuellement son siège à Mohandessin. Elle projette cependant d’implanter son 
nouveau siège au bas de la rue Qasr al-Nil face à la place Tahrir, sur un important terrain 
vague qui sert actuellement de parking. C’est un emplacement exceptionnel, offrant une très 
grande visibilité. C’est une étonnante réserve foncière en plein centre-ville (voir photo ci-
dessous). Ce projet s’appelle « Tahrir Square ». Il est partagé avec la société Accor qui 
prévoit de construire en même temps un nouvel hôtel. Ce projet renforcerait les fonctions 
centrales économiques, banquière et touristique du centre-ville. 

Néanmoins, ce projet est actuellement bloqué. Il y a des soupçons de collusion 
d’intérêts sur la vente du terrain. Ceci nous apprend deux choses : d’une part, le centre-ville 
est toujours digne d’intérêt des plus grands investisseurs, d’autre part , parmi les projets 
importants, tous n’ont pas lieu en périphérie. 
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Photo 38: Emplacement de Tahrir Square, rue Qasr al-Nil (à gauche sur la photo), juin 2009 (Antoine 

Soulier) 

2) Nile Hotel 

Nous nous intéressons maintenant au projet de rénovation du Nile Hotel. Il s’agit de 
l’ancien Nile Hilton construit en 1959 sur la place Tahrir et face au Nil. C’est un parfait 
exemple d’architecture moderne, aujourd’hui à protéger. L’hôtel a été racheté par la société 
Ritz Carlton en joint-venture avec l’entreprise égyptienne « Misr hotel ». Les travaux ont 
débuté en 2009.  

Le projet prévoit la rénovation de toutes les chambres mais une sauvegarde de 
l’aspect extérieur de l’hôtel côté Nil. Côté place Tahrir, il est prévu de reconstruire un centre-
commercial de luxe. L’hôtel doit complètement rouvrir en 2011.  

Ce projet contribue au maintien de la fonction touristique et hôtelière du centre-ville. 
C’est aussi un soutien à l’économie.  
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Photo 39: Le Nile Hotel en travaux, place Tahrir, juin 2009 (Antoine Soulier) 

3) Le rachat d’immeubles khédiviaux ? 

Nous avons eu l’occasion d’apprendre lors de la visite du grand salon immobilier 
égyptien Next Move 2009 au centre des congrès du Caire (Nasr City) le 29 avril 2009 que de 
grandes sociétés avaient commencé à racheter des immeubles khédiviaux en centre-ville en 
vue de les rénover pour les vendre en appartements.  

La société Sodic est intéressée par le centre-ville. Mais c’est surtout « Orascom 
properties » qui a déjà acheté 60 immeubles en centre-ville. Nous avons eu la confirmation de 
cette information par Samir Gharib, président de NOUH, lors d’un entretien le 3 mai 2009. 
Celui-ci a confirmé l’achat de 11 immeubles par la société Orascom.  Cette dernière a reçu 
l’ordre de ne pas toucher aux façades mais conserve toute liberté d’action pour ce qui 
concerne les intérieurs des immeubles. 

Qu’adviendra-t-il des vieux ascenseurs, des cages d’escaliers, des portes, de la 
distribution typique des pièces dans les appartements ? Les cadres de NOUH semblent avoir  
une conception flexible du retour à l’esthétique d’antan…  

On peut se demander si l’arrivée de ces investisseurs en centre-ville est une bonne 
chose. Ce sera une source d’argent privé, les fonds  publics étant très limité en Egypte, cela 
peut donc en accélérer la réhabilitation. On n’a pas à craindre la démolition des immeubles 
khédiviaux car ceux-ci sont dorénavant listés et interdits de démolition. Mais on peut se 
demander si les rénovations seront faites dans les règles de l’art et si  cela ne va pas contribuer 
à augmenter les prix immobiliers et fonciers ce qui chasserait les habitants les plus modestes. 
Cette disparition de la culture populaire est à bannir car elle forge aujourd’hui pleinement 
l’identité du centre-ville. C’est donc un équilibre très dur à trouver entre réhabilitation et 
maintien des populations en place qui est à mener. Cette tache est possible à relever car la 
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majorité des immeubles sont de propriété publique (compagnies d’assurance publiques). Il 
faudrait donc activer ce levier.  

Nous avons poser la question de la menace d’une gentrification du centre-ville aux 
responsables de l’agence NOUH (Samir Gharib, président et Soheir Hawas, vice-présidente) 
mais ceux-ci répondent ne pas la craindre. Ils ne pensent pas que cela puisse arriver. Nous 
avons été étonnés par cette réponse. La gentrification ne semble donc pas être pris en compte 
dans l’évolution du quartier. C’est à déplorer fortement.  

Parions que ce regain d’intérêt financier pour le centre-ville soit un signe de bon 
augure pour celui-ci. 

IV.  Le monde des institutions 

A. Les institutions traditionnelles 
De nombreuses organisations participent à la réhabilitation du centre-ville. Au niveau 

international, le PNUD (programme des Nations Unies pour le développement), l’UN-Habitat 
et la JAICA (agence japonaise pour le développement) participent aux études pour la 
définition de la nouvelle stratégie urbaine du Grand Caire à l’horizon 2050 dont certains 
aspects concernent le centre-ville khédivial (reconversion des bâtiments ministériels, 
réaménagement des berges du Nil) 

1) Le GOPP 

Au niveau national le GOPP conduit les études pour la définition d’une stratégie 
urbaine du Grande Caire à l’horizon 2050 (voir revue de presse en annexe et conférence de 
présentation au GOPP le 15 juin 2009). Les premières orientations prévoient une organisation  
polycentrique autour de : 6 Octobre, le centre-ville et 10 de Ramadan. Néanmoins, si cette 
option semble raisonnable pour cette gigantesque agglomération, c’est aussi une remise en 
cause directe de la centralité du centre-ville. 

Il s’agirait aussi de reconvertir les bâtiments des ministères déménagés et de 
réaménager les rives du Nil ce qui serait très bénéfique pour le centre-ville. Cette stratégie 
défend aussi le projet de transformer le centre-ville en « open air museum » (musée en plein 
air). Ce qui serait très réducteur pour le centre-ville. Le but serait de faire visiter ce centre-
ville une fois les immeubles khédiviaux rénovés et le plateau piétonnier agrandi.  

2) Le Gouvernorat du Caire 

Le Gouvernorat du Caire participe activement à la réhabilitation du centre-ville en 
ayant établi un partenariat privilégié avec NOUH. Ce partenariat prévoit des réunions 
régulières au niveau technique et quant à la planification. De plus dans chacune des deux 
institutions un personnel est dédié à la coopération.  

Nous ne disposons que très peu d’éléments concernant les actions du Gouvernorat 
car celui-ci ne communique pas régulièrement. Nous ne sommes pas parvenus à trouver un 
interlocuteur anglophone en son sein. Nous avons pu réaliser un entretien en arabe avec une 
traductrice du CEDEJ, mais le Gouvernorat n’avait pas souhaité nous faire rencontrer de 
responsable. Cet entretien a donc été très limité. Nous apportons ces informations grâce à nos 
rencontres avec le personnel de NOUH. L’extrait du protocole de partenariat ci-dessous nous 
a été donné par un responsable de NOUH. Nous réalisons ici un tableau des acteurs. Nous 
avons voulu montrer que le Gouvernorat y participait bien même si nous n’avions pas obtenu 
beaucoup de détails.  
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Extrait du protocole de coopération NOUH-Gouvernorat du Caire (document NOUH 2009) 
 
Cooperation Protocol with the governorate of Cairo 
 
Within the framework of the various activities performed by the governorate and its 
several institutions to preserve the civilized image of the city, and to develop its 
distinguished features, a cooperation protocol has been signed in order to achieve these 
aims and to organize the desired work. All zones and districts of Cairo demand 
development together with the tangent points with other governorates. This agreement 
will boast the process of problem solving in the fields related to NOUH according to the 
bases and criteria of urban harmony through utilizing a scientific approach and 
depending on rightful artistic values. Thus, setting a new urban formula achieves the 
vision of urban harmony and high lights the architectural values of beauty. Types of 
cooperation taking place between NOUH and the governorate;  
 
A- Major projects proposed in a documented written form by one of the two parties that 
obtain approval in the same written way. The details of cooperation of such projects are 
to be tailored each time to suit the demands of the project in question. These detailed 
items should appear in a separate annex and should be signed on its own.  
 
B- Technical consultations demanded by the governorate within the limits of NOUH’s 
capacity on the technical, material and human levels. On the other hand, NOUH can put 
forward suggestions and recommendations to the governorate to take into consideration 
according to the governorate’s capability. 

Les coopérations entre institutions progressent donc petit à petit. 

3) Les autres acteurs institutionnels 

(a) Les compagnies publiques d’assurance 

Les compagnies publiques d’assurance sont des acteurs incontournables dans le 
centre-ville car ce sont de grands propriétaires fonciers. Elles ont été dotées d’un patrimoine 
énorme en immeubles khédiviaux par le président Nasser. Ayant fusionné au sein de la 
société « Masr el-Tamin ». Elles semblent aujourd’hui plus enclines à participer aux 
rénovations. La règle étant que chaque travail de rénovation  soit financé pour un tiers par les 
propriétaires des immeubles (compagnie d’assurance) et pour les deux-tiers par les 
propriétaires des appartements. Bien que ce ratio favorise les compagnies d’assurance, elles 
refusent souvent de participer aux travaux (entretien avec Galila El-Kady). 

La presse égyptienne s’est faite écho de rumeurs de privatisation des compagnies 
d’assurance. Si les compagnies d’assurance doivent prévoir leur privatisation elles ont tout 
intérêt à posséder un patrimoine immobilier de valeur car un patrimoine plus apprécié 
augmenterait le prix de leurs éventuelles actions. Il faut savoir que le système bancaire a déjà 
été ouvert aux investisseurs étrangers en Egypte. C’est souvent un préalable pour le secteur 
des assurances. Nous voyons ici, une action possible vers une réhabilitation des immeubles 
que possèdent les compagnies d’assurance. 

(b) Le déménagement de la bourse 

La bourse, autre acteur institutionnel, prévoit de déménager à Smart Village qui est 
en train de développer un nouveau quartier financier. Ceci devrait être effectif à la fin de 
l’année 2009. Il y avait déjà eu un projet de déménager la bourse à Moqqatam qui n’a pas été 
réalisé. La bourse est située dans le centre-ville depuis le début du XXème siècle. Elle y a déjà 
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connu trois localisations différentes. Ce sera une grande perte pour le centre-ville. Cela remet 
en cause sa fonction de première place financière quand les banques semblent renforcer leurs 
implantations.  

(c) Le déménagement du Musée Egyptien 

Il est prévu de transférer la plus grande partie de la collection du musée dans un 
nouveau site et de constituer le « Grand Egyptian Museum » à Giza, aux pieds des pyramides. 
Le musée actuel restera donc mais le meilleur des collections sera déménagé. Le nouveau 
musée est en construction il devrait ouvrir à l’horizon 2012. Il s’agit là d’une remise en cause 
des fonctions culturelle et touristique du centre-ville.  La construction prochaine d’un 
nouveau musée de l’histoire de la civilisation égyptienne Al-Fustat Museum à l’Est du 
quartier du Vieux Caire va dans le même sens. Cela ressemble à un départ massif des 
institutions touristiques et culturelles des centres historiques vers la périphérie. Photos du 
projet de nouveau musée égyptien 

B.  Une nouvelle institution spécialisée, NOUH26 
Nous avons décidé de consacrer une partie importante à l’agence NOUH car elle 

nous semblait, au début de notre recherche, être un outil moderne pour l’action urbaine, qui 
plus est en Egypte au regard des autres administrations. Elle est rattachée au Ministère de la 
Culture mais relativement indépendante car elle dispose d’un directeur qui est un homme 
politique important en Egypte, Samir Gharib, de ses propres bureaux à la citadelle et surtout 
d’un budget autonome qu’elle gère comme elle le désire. De plus, elle agit dans un domaine 
nouveau dont elle crée elle-même les nouvelles normes. Elle dispose donc d’une latitude 
d’action relativement importante. C’est pourquoi, elle nous semblait être l‘outil idéal dont le 
centre-ville avait besoin pour sa réhabilitation. Il s’agit d’un nouvel acteur qui cherche à 
s’imposer en chef de file pour la réhabilitation du centre-ville. 

1) Organisation 

Son organisation a été présentée dans la deuxième partie. Il faut rappeler que NOUH 
n’a pas seulement en charge la réhabilitation du centre-ville mais aussi l’amélioration globale 
de l’urbanisme en Egypte. C’est une lourde tâche. En revanche par la place donnée à Mme 
Hawas et l’avancée des projets en centre-ville, on peut dire que le centre-ville khédivial 
occupe une place de premier ordre pour cette organisation. 

C’est Mr Gharib, premier président de l’organisation, qui a nommé les 26 comités 
régionaux de sélection des bâtiments à protéger, à son arrivée en 2004. Il a également décidé 
de la création de 13 comités d’experts ayant chacun pour responsabilité de construire des 
règles de réhabilitation et de construction dans 13 champs de l’urbanisme tels que le mobilier 
urbain, la voierie, les façades... Chaque président de comité sectoriel est membre du comité 
supérieur. Chaque comité a élaboré un guide de recommandations qui est en cours de 
validation par le Conseil supérieur du développement et de la planification urbaine qui siège 
auprès du Premier Ministre. Conformément à une loi de 2001 ces guides sont applicables. Mr 
Gharib a concédé que leur respect était très difficile à obtenir bien que leur rédaction ait 
nécessité trois ans.  

Aujourd’hui les comités sont consultés ponctuellement sur chaque projet pour donner 
un avis dans leur domaine respectif de compétence. « Après la loi 119 de 2008, on doit 

                                                 
26 Partie réalisée à partir de plusieurs entretiens : Samir Gharib, président de NOUH, le 3 mai 2009 ; Soheir 
Hawas, vice-présidente de NOUH, en conférence le 17 mars 2009 et à partir d’un entretien réalisé par Pierre-
Arnaud Barthel le 10 mars 2009 et Iman Negm, directrice du service ONG et société civile, le 29 avril. 
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maintenant appliquer ces guides. Même si c’est difficile tant « l’urbanisme est en mauvais état 
(le milieu urbain est en mauvais état et l’urbanisme est défaillant) en Egypte ». « Des 
amendes sont prévues par la loi pour les contrevenants. Chacun doit comprendre l’harmonie 
urbaine. Les guides n’ont pas encore valeur de loi, mais très bientôt on pourra se les procurer 
à travers les bureaux municipaux. » (Samir Gharib, le 3 mai 2009)  

On peut déplorer que le but de l’agence soit trop souvent de retourner à « la valeur 
esthétique de la belle époque » (Iman Negm, directrice des relations publiques de l’agence, le 
29 avril2009), ce qui est un objectif purement esthétique et nostalgique rétrograde. Il faudrait 
adopter une définition plus actuelle du patrimoine et de la réhabilitation qui concilie le 
caractère ancien des bâtiments mais aussi les nouvelles règles d’utilisation et de rénovation 
des bâtiments.  

NOUH réalise un très gros travail de documentation et d’information sur le 
patrimoine khédivial en organisant très régulièrement des séminaires dans ces locaux et en 
donnant des conférences auprès d’organisations extérieures (conférence au British Council en 
février 2009 ou la présentation de NOUH par Mme Hawas au CEDEJ lors de notre table-ronde 
le 2 juin 2009). Elle réalise aussi des interventions dans des écoles.  

L’agence gouvernementale dispose également d’un service responsable des relations 
avec les ONG et la société civile, dirigée par Mme Iman Negm que nous avons pu rencontrer. 
En réalité il ne s’agit pas d’établir une concertation avec les habitants mais de gérer les  
relations publiques de l’agence. Ce service organise des rencontres avec d’autres 
organisations (Rotary Club, Lions Club, EACD, Innerwheel, ambassades, centres culturels ou 
organisations internationales) afin de les sensibiliser aux travaux de l’agence. 

De fait il n’y a aucun dialogue avec les habitants qui sont concernés par un projet. 
« Il est tout juste possible de s’adresser à un groupement des propriétaires. » (Iman Negm) Ce 
service élabore et édite des brochures destinées à la communication. Nous avons rencontré 
Mme Magda Fahmy le 25 mai 2009, c’est la directrice de l’ONG Innerwheel section Maadi qui 
regroupe les femmes de « Rotariens ». Depuis 2005 ils reçoivent régulièrement NOUH qui les 
tient au courant de l’avancement de ses projets.  

NOUH a créé récemment un fond pour recevoir les donations de mécènes et ainsi 
financer les projets de réhabilitation car ses propres moyens sont limités. Les relations que 
NOUH tisse avec les différentes organisations lui permettent de les solliciter financièrement. 
Ces organisations commencent à apporter leur argent, comme Innerwheel, par exemple.   

NOUH est une institution jeune mais ses dirigeants sont très liés à Farouk Hosni, le 
ministre de la culture. Ils ont donc l’oreille du gouvernement et la capacité technique et 
politique pour réussir. Il ne leur manque que des financements pour mener leur mission à 
bien. « On n’a pas beaucoup d’argent, pas plus d’un projet par an, donc je donne la priorité au 
projet le plus important. » (Samir Gharib, le 3 mai 2009) 

2) Projets en cours dans le centre-ville 

Les gouvernorats sont les propriétaires fonciers. Il faut donc toujours établir un 
protocole avec un gouvernorat avant d’initier un projet. Les projets que nous abordons ci-
dessous sont menés en collaboration avec le Gouvernorat du Caire. L’agence NOUH avait 
débuté trois projets au mois de juin 2009. Nous les analysons dans cette partie. 

(a)  Le réaménagement de la place Ramses  

NOUH a lancé un concours pour le réaménagement de la place de la gare Ramses en 
novembre 2008. Il est adressé à des agences d’architecture et d’urbanisme du monde entier. 
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Le but était par une opération pilote, d’inscrire Le Caire sur la carte des grands projets urbains 
(sources : site internet de l’agence et documents internes mis à disposition).  

La place de la gare Ramses, première gare d’Egypte par le nombre de voyageurs est 
un casse-tête puisque s’y croisent de nombreuses rues, un autopont, le tramway de Héliopolis 
et les minibus à destination des villes du delta. La fréquentation du site est impressionnante. 
Le but de la consultation est de rendre plus fluide, ce point nodal du trafic de passagers mais 
aussi de faire de cette place majeure du centre-ville, un lieu plus agréable. 

 

Photo 40: La superposition des infrastructures, 
place Ramses, mars 2009 (Antoine Soulier) 

 

Photo 41: L'intense circulation, place Ramses, 
mars 2009 (Antoine Soulier) 

Le concours de réaménagement de la place Ramses lui-même est couplé à un appel à 
idée pour l’élaboration d’une stratégie urbaine pour le centre-ville. C’est une démarche inédite 
au Caire. Les opérateurs tentent de remédier au manque de stratégie globale pour l’urbanisme 
du centre-ville. C’est habituellement l’inverse qui se produit : la puissance publique définit 
elle-même ses orientations d’un projet et le fait réaliser par le secteur privé. Ici les agences 
devaient réfléchir à l’organisation de trois zones concentriques autour de la gare. Les résultats 
de ce concours devaient être annoncés le 15 septembre 2009.  

 

Photo 42: Les trois cercles suivants lesquels les équipes internationales devaient réfléchir à une stratégie 
urbaine (Extrait du cahier des charges du concours Ramses, NOUH, 2008) 

Si ce projet est mené à bien ce sera un grand progrès dans la réhabilitation du centre-
ville, notamment pour la réorganisation de l’espace public. De plus il faut espérer que l’appel 
à idées sur l’urbanisme global du centre-ville aura porté ses fruits. Ce projet participe à la 
valorisation de la gare en tant que monument historique par son architecture néo-islamique  et 
en tant que nœud d’un réseau de transports à la fois métropolitain, régional et national. 

(b) La réhabilitation de la rue Ramses 

Le deuxième projet de l’agence NOUH en centre-ville est la réhabilitation de la rue 
Ramses. Cette rue concentre de très beaux exemples de l’architecture khédiviale. La rue est 
l’épine dorsale du centre-ville, que tout le monde doit voir se transformer et reconnaître 
comme un des lieux qui est en train de s’améliorer. NOUH veut rendre visible le plus vite 
possible son apport dans la ville afin de recueillir le soutien de la population.  

Pour ce projet, l’agence supervise les études et le Gouvernorat du Caire financera les 
travaux. Un immeuble a été choisi à un des endroits stratégiques pour impulser la dynamique. 
Les travaux ont débuté sur un premier bâtiment au niveau du palais de Justice et au 
croisement de la rue du 26 juillet avec la rue Ramses. Mais toute la rue est concernée à terme. 
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Photo 43: Bâtiment pilote en travaux, rue Ramses, 
juin 2009 (Antoine Soulier) 

 

Photo 44: Le même bâtiment en fin de travaux, rue 
du 26 juillet, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 

Photo 45: Détails de la fin des travaux, façade rue 
du 26 juillet, juin 2009 (Antoine Soulier) 

 

Photo 46: Détails de la cours intérieure du même 
bâtiment qu'il n'est pas prévu de réhabiliter, juin 

2009 (Antoine Soulier) 

Nous avons pu voir les premières livraisons des travaux de ce bâtiment en juin 2009.  
Nous pouvons donc réaliser un premier bilan des techniques de restauration de l’agence 
NOUH et plus particulièrement de la société qui réalise ces travaux, Arab Contractors.  

Arab Contractors est une entreprise de bâtiment public qui ne dispose pas de 
département spécialisé en restauration. Comme nous pouvons le voir sur les photos, tous les 
climatiseurs n’ont pas été enlevés. La peinture de la façade n’est limitée qu’à la partie visible 
sur la rue et s’arrête net lorsque la façade rentre dans l’îlot. Les commerces en rez-de-
chaussée n’ont pas refait leurs devantures. On peut espérer que les travaux ne sont pas finis, 
mais cette hypothèse est contredite par la façon dont a été peinte la façade. Le résultat de la 
réhabilitation ne serait donc pas à la hauteur des ambitions affichées. 

Un incendie s’est déclenché dans cet immeuble pilote le samedi 14 mars 2009, au 
3ème étage dans un appartement qui servait de dépôt de pièces détachées de voitures (Al-
Ahram Weekly du 19 mars 2009). La présence de ce commerce s’explique par le fait qu’à 
proximité se trouve le quartier Tawfiqqiya spécialisé dans les garages automobiles. Il met en 
évidence les lacunes de législation égyptienne sur l’utilisation des surfaces bâties en centre-
ville et révèle aussi le manque de moyen pour contrôler l’occupation des appartements du 
centre-ville.  

Cet événement met aussi en évidence les limites de l’action de l’agence qui ne peut 
pas intervenir sur les parties communes et intérieures des bâtiments. S’il ne s’agit que de 
repeindre les façades, la question de l’intérêt des travaux de NOUH se retrouve posée 

Nous mettons donc en lumière le fait qu’il faille aussi s’intéresser aux parties 
communes, à leur réhabilitation et leur utilisation, sans quoi la rénovation a une portée limitée 
et se solde en termes de dépenses. La jeunesse de l’agence est-elle en cause ou bien est-ce sa 
volonté d’agir vite, alors qu’elle ne dispose que de peu de moyens dont aucun outil coercitif 
qu’il faut accuser ? 

En conclusion ces travaux de réhabilitation pourraient être très efficaces pour la 
réhabilitation du centre-ville mais leur qualité fait craindre que cet objectif ne sera pas atteint. 
Et la question de la réhabilitation reste entière.  

(c)  La réhabilitation de la rue Qasr al-Nil  

Il s’agit ici du dernier projet lancé par l’agence. Il s’agit d’une réhabilitation de la 
totalité de la rue Qasr al-Nil découpée en quatre phases (voir plan). C’est NOUH qui finance 
la première phase des travaux place Talat Harb afin d’en faire un exemple, un prototype et 
d’impulser une dynamique pour plus tard trouver d’autres financements. « NOUH finance à 
100% la première phase pour lancer la dynamique. » (Samir Gharib, le 3 mai 2009) Le coût 
de cette première phase est chiffré à 4,7 millions de LE (600 000€ environ). Les autres phases 
de la rue seront financées par le Gouvernorat du Caire.  
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Photo 47: Phasage de la réhabilitation, rue Qasr al-Nil (document NOUH, 2009) 

 

 

Figure 7: Plan de la rue Qasr al-Nil présentant les 55 bâtiments à réhabiliter (Antoine Soulier) 

NOUH souhaite ouvrir des discussions avec des organisations internationales pour 
trouver de nouveaux financements mais n’a pas encore commencé les démarches officielles. 
Le conseil d’administration « Trustee Comitee » comprend pour le centre-ville un fond 
particulier associant : NOUH, le Gouvernorat du Caire, la Banque Centrale d’Egypte, des 
experts, des banques publiques et des compagnies d’assurance qui financeront les prochaines 
phases de travaux en centre-ville. Le gouverneur en est le président.  

Seules les municipalités ont le droit de travailler à l’intérieur des bâtiments. L’agence 
devrait donc travailler avec les municipalités mais cette coopération est une chose difficile. 
C’est ce que l’on a pu voir précédemment et qui demeure vrai pour cette rue. Il travaille déjà 
avec la municipalité pour les fondations et les réseaux. 

Les travaux de la place Talat Harb consistent en une réhabilitation des façades qui 
donnent sur la place et une restauration de la chaussée (plantation d’arbres et nouveau 
mobilier urbain) pour mieux réguler la circulation et le stationnement.  

 

Photo 48: Proposition de NOUH de rétablir les coupoles de ce bâtiment, place Talat Harb (document 
NOUH, 2009) 

 

Photo 49: Etat projeté de la réhabilitation des rez-de-chaussée par NOUH (document NOUH, 2009) 

Il s’agit toujours d’un retour nostalgique à l’architecture d’origine, comme le montre 
la volonté de reconstruire les coupoles qui ont disparu depuis longtemps de la place. 
Néanmoins, les premiers panneaux publicitaires ont été retirés et des échafaudages étaient en 
place sur trois immeubles en juin 2009. Le « Tulip hôtel » venait juste de détériorer une des 
façades en perçant de nouvelles fenêtres. On voit ici que NOUH joue avec le temps. En juin 
2009, les feux de circulation étaient posés tout autour de la place. Mais les travaux n’étaient 
pas assez avancés sur cette place pour effectuer un premier bilan.  

Pour ce projet NOUH prévoyait de mettre un kiosque d’information à disposition des 
habitants mais il n’existait toujours pas en juin 2009. Cela permettrait pourtant d’améliorer la 
concertation avec la population jusqu’ici inexistante. Nous avons notamment eu le 
témoignage de Mohamed El-Attar, directeur de SeeFoundation Organization, une des ONG 
artistiques étudiées précédemment, habitant au 1 place Talat Harb qui nous a assuré avoir 
retiré son climatiseur de la façade comme une lettre du gouvernorat le lui demandait, mais 
aucun chantier n’a demeuré dans son immeuble. Il nous également assuré n’avoir jamais 
entendu parler de NOUH avant que nous lui en parlions alors qu’il habite sur la principale 
place en chantier… Dans ces conditions, il ne sera pas facile pour NOUH de travailler avec 
les commerçants qui rechignent à enlever leurs devantures et leurs panneaux publicitaires. 

Les deux points négatifs de l’intervention de NOUH sont bien le manque de 
concertation avec la population et l’impossibilité d’intervenir à l’intérieur des bâtiments.  
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Conclusion et transition 

Cette étude exhaustive des projets que nous avons recensés en centre-ville montre 
que son devenir n’est pas encore clair.  

Une véritable réhabilitation du centre-ville semble en marche  si l’on en juge à la 
multiplication des projets, pour certains ambitieux. Mais dans le même temps,  d’autres 
contredisent fortement cette tendance : déménagement d’institutions majeures et faible qualité 
des réhabilitations de l’agence officielle 
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CONCLUSION GENERALE 
Ce travail a tout d’abord permis de situer le centre-ville khédivial par rapport aux 

nombreuses transformations récentes que connaît la ville du Caire.  

La mégapole s’étale de plus en plus sur le désert et le centre-ville se trouve 
marginalisé et mis en concurrence par les villes-nouvelles  (6 Octobre, Cheikh Zayed, New 
Cairo) qui attirent les populations les plus aisées et les investissements économiques de pointe 
et les plus importants (Smart Village, New Cairo).  

Le centre-ville a été peu entretenu des années 1950 à la fin des années 1990. Ce sont 
donc près de 50 ans d’absence d’investissements qui ont profondément modifié sa 
physionomie. Ses rues et ses bâtiments se sont fortement dégradés. La population est 
dorénavant plutôt modeste. Ses commerces sont basiques. Il y subsiste tout de même de 
nombreux entreprises du secteur tertiaire (banque, assurance, agence de voyage, professions 
libérales). Et la vie culturelle a beaucoup changé. Les galeries d’art contemporain côtoient 
dorénavant les cafés baladi (populaires).  

Malgré le foisonnement des projets, il est difficile de voir actuellement où se dirige le 
centre-ville. Le mouvement centrifuge de l’urbanisation du Caire semble l’emporter pour 
l’instant. Les déménagements des Ministères, du Musée Egyptien, de l’Université Américaine 
et de la bourse remettent en cause sa fonction centrale. Seule la fonction de commandement 
culturel semble devoir demeurer en centre-ville. Cependant une réelle réhabilitation physique 
pourrait remettre en cause ce mouvement car de gros investissements se font toujours en 
centre-ville : Tahrir Square (banque et hôtellerie) et Nile hotel (hôtellerie).  

Du point de vue du travail entre les acteurs identifiés, on peut conclure à un manque 
de vision globale et stratégique sur le centre-ville. Peu d’actions coordonnées existent encore 
en raison de l’absence d’une chaîne de responsabilité. Il manque toujours une véritable agence 
urbaine au Grand Caire. L’agence NOUH ne remplit pas ce rôle. Nous avons quand-même vu 
qu’une action de plus en plus coordonnée se mettait en place entre l’agence NOUH et le 
Gouvernorat du Caire. Les efforts de documentation menés par la recherche (IRD, Cultnat, 
Hawas) ont permis une véritable prise de conscience de la valeur patrimoniale du centre-ville. 
Ceci a conduit à une prise de relais par les institutions gouvernementales avec la création de 
lois de protection et d’une agence gouvernementale dédiée au centre-ville. Mais la 
coordination des acteurs pourrait être améliorée et clarifiée.  

Du point de vue de la réhabilitation physique du centre-ville, le processus semble 
amorcé. Des opérations ont été lancées : zone piétonnes Al-Alfy, Open mall et Sherifein, 
certaines ont mal évolué et leur utilité en termes de réhabilitation peut être remise en cause. 
L’agence NOUH, créée en 2004, demeure un outil précieux pour la réhabilitation globale du 
centre-ville. Si elle parvient à mener à bien ces trois projets : réhabilitation de la place Ramses 
et des rues Ramses et Qasr al-Nil ce sera une étape décisive vers une réhabilitation globale du 
centre-ville. Mais nous l’avons vu le succès de ses opérations est remis en cause par le 
manque de moyens financiers. Ceci conditionne donc grandement le succès de la 
réhabilitation. Les travaux actuellement réalisés semblent superficiels : réhabilitation limitée 
des façades et absence d’intervention sur les parties communes et intérieures des bâtiments. 
De plus, l’agence n’engage pas de véritable concertation avec les habitants du centre-ville, 
condition essentielle du succès d’une réhabilitation du quartier. Par ailleurs, l’agence devrait 
augmenter la sensibilisation des habitants au patrimoine khédivial. C’est la prise de 
conscience de la valeur patrimoniale par les habitants qui assurera un bon entretien du centre-
ville.  
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Au regard de tous ces éléments nous pouvons donc conclure sur une reconquête 
urbaine en cours dans le centre-ville khédivial du Caire. Nous pensons que la réhabilitation 
physique du centre-ville est engagée. L’agence NOUH semble peu à peu s’imposer face aux 
autres administrations et réussit à engager une dynamique. Du point de vue fonctionnel, le 
centre-ville verra sûrement son rôle de centre financier et tertiaire diminuer. Mais il 
demeurera probablement le centre culturel du Caire. Cela conforterait une évolution vers un 
« open-air museum  » mais il est peu probable que les autorités s’en tiennent à cela car il 
s’agirait d’un manque d’ambition certain pour le centre-ville khédivial et d’un recul par 
rapport à la situation actuelle.  

Il est intéressant de mettre en perspective ici le centre-ville du Caire avec celui de 
Beyrouth que nous avons découvert lors d’un voyage d’étude en juin 200927. Là aussi le 
centre-ville s’était retrouvé très dégradé dans les années 1990. Dans ce cas, c’était le résultat 
des combats de la guerre civile libanaise de 1975 à 1990 qui avait vu le centre-ville être au 
coeur des destructions à l’intérieur de la ligne verte qui ceindait la capitale en deux parties. Le 
centre-ville de Beyrouth avait été construit également à la fin du XIXème siècle et au début du 
XXème siècle et en particulier sous le protectorat français dans les années 1920-1930. Les 
autorités libanaises ont constitué une société anonyme, Solidere, société libanaise de 
développement et de reconstruction, chargé entre autre de reconstruire le centre-ville en 
réhabilitant les bâtiments et les édifices religieux. C’est donc un acteur totalement privé qui a 
pris en charge la destinée du centre de Beyrouth. Le centre-ville est actuellement totalement 
réhabilité (juin 2009) et Solidere s’attache dorénavant au développement de constructions 
neuves dans le centre-ville et sur un nouveau polder bâti sur la mer face au centre-ville. Ces 
constructions neuves accueillent des immeubles résidentiels pour une population aisée. Des 
boîtes de nuit sont construites au sommet des nouvelles tours de bureaux. Les grands souks de 
Beyrouth sont en cours de construction. Il s’agit d’un vaste bâtiment de l’architecte anglo-
irakienne, Zaha Hadid, d’inspiration arabe qui sera en réalité un très gros centre-commercial 
dont l’intégration urbaine aura très bien été pensée.  

On le voit ici la société Solidere a donc réalisé à la fois la réhabilitation du centre-
ville historique et le développement de celui-ci afin de le réaffirmer comme pôle de centralité 
administrative, économique et culturel de la capitale, une reconquête urbaine comme nous 
l’avions définie en somme. La question serait donc maintenant de voir si le processus 
beyrouthin pourrait s’appliquer au Caire, ce qui n’est pas certain. En effet, le centre-ville 
cairote n’est pas en situation de table-rase comme l’était celui de Beyrouth. Et le niveau de 
complexité des situations en place est beaucoup plus élevé au Caire. Nous pourrions ainsi 
ajouter Amman qui possède également un grand projet en son centre, El-Abdaly… Nous 
voyons cependant une tendance se dessiner au Proche-Orient, le réinvestissement des centres-
villes.  

                                                 
27 Voyage d’étude avec Pierre-Arnaud Barthel, chercheur en Géographie et Urbanisme du CEDEJ du 10 au 13 
juin 2009 durant lequel nous avons rencontré Bachir Mouajes, directeur du département Urban Planification and 
Design à Solidere, société anonyme libanaise chargée de la reconstruction du centre-ville de la capitale libanaise. 
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ANNEXES 
Plan du centre-ville du Caire 

 

Figure 8: Extrait de la carte IGN Egypte, Le Caire au 1/15000, 2006 
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Tableau détaillé de la revue de presse récente francophone, anglophone et arabophone sur le centre-ville 
du Caire 
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Frise chronologique 

1805- 1848 Wali Mohamed Ali 
 1845 plan Tanzim pour agrandir les rues 
 construction de l’avenue Mohamed-Ali 
1848 Wali Ibrahim 
1848 -1854 Wali Abbas Ier 
 construction du quartier de l’Abbasiyya 
1854 - 1863 Wali Mohamed Saïd 
 construction de la gare ferroviaire Ramses 
1863 – 1879 Khédive Ismaïl 
 dessin du plan du centre-ville, construction du pont Qasr al-Nil 
 1865 palais Abdine qui sera le siège du pouvoir jusqu’à la chute de la monarchie 
 1865 création d’un ministère des travaux publics (Ali Moubarak, Mahmoud el-Falaky) 

1869 ouverture du canal de Suez 
1872 ouverture du jardin de l’Azbakiyya  

1879 – 1892 Khédive Tawfiq 
 construction du quartier de Tawfiqiyya 
 1882 début de la domination anglaise 
1892 - 1914 Khédive Abbas II 
 construction des 4 immeubles rue Emad ed-Din 
1914 – 1917 Sultan Hussein Kemal 
1917 – 1936 Roi Fouad Ier 
 1919 Fin de la domination ottomane 

1922 Indépendance de l’Egypte 
1936 fin de la domination anglaise 

1936 - 1952 Roi Farouk 
1952 – 1953 Roi Fouad II 
1953 – 1954 Président Mohamed Naguib 
1954 – 1970 Président Nasser 
 1953-1956 1er schéma directeur 
1970 – 1981 Président Sadat 
 1970 2ème schéma directeur 
 1974 Infitah, politique d’ouverture économique 
1981 Président Moubarak 

1980-1983 3ème schéma directeur (New settlements, RingRoad, secteurs homogènes) 
mis à jour en 1991 et 1997 

2004-2009 nouvelle stratégie métropolitaine GOPP/JAICA/UNDP vers la stratégie GCR 2050 
 



 81 

Liste des entretiens effectués 
Mohamed El-Attar , directeur du centre artistique See Foundation, 8 mars 2009 
Soheir Hawas, lobby, architecte et vice-présidente NOUH, 17 mars 2009 
Wouter Osterholt, Elke Uitentuis, Dina Kafafi , artistes, « Model Citizens » Townhouse 
Gallery, 17 et 24 mars 2009 
Katty Laboureur , déléguée générale Club Med Egypte, le 20 mars 2009 
Maryse Helal, restauratrice L'Estoril et propriétaire d’un immeuble de 1927 en centre-ville et 
l’avocat qui gère ses biens, 22 mars 2009 
Iman Negm, directrice du Département ONG & Société civile NOUH, 29 avril 2009 
Samir Gharib, président NOUH, 3 mai 2009 
Omar Nagati, architecte libéral et professeur d'architecture, 9 mai 2009 
Mona Abaza, professeur de sociologie à l’American University of Cairo (AUC), 12 mai 2009 
Sahar Attia, architecte libérale, 13 mai 2009 
Amr Fayez Bahgat, ingénieur à l’Institut de Recherche pour le Développement (IRD), 14 
mai 2009 
Shahira Eissa, artiste et organisatrice de Kharita 01 Pericentre Project, 17 mai 2009 
Magda Fahmy, Rotary Club Maadi, 25 mai 2009 
William Wells , directeur du centre artistique Townhouse Gallery, 8 juin 2009 
Galila El-Kady , chercheur à l’Institut de Recherche pour le Développement (IRD), 21 juin 
2009 
 
Participants à la table-ronde sur l’avenir du centre-ville du Caire organisée au CEDEJ le 2 
juin 2009 : 
 
Soheir Hawas, lobby, architecte et vice-présidente NOUH 
Galila El-Kady , chercheur à l’Institut de Recherche pour le Développement (IRD) 
Nabil Sadek, directeur département Logistique NSGB (banque Société Générale Egypte) 
Ahmed Ibrahim, habitant du centre-ville du Caire depuis sa naissance 
Amr Fayez Bahgat, ingénieur à l’Institut de Recherche pour le Développement (IRD) 
Mohamed El-Attar , directeur du centre artistique See Foundation 
Jean-Hubert Moulignat, directeur de l’Agence française pour le développement Egypte 
(AFD) 
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Résumés en français et en anglais  
 

Mots-clé :  
 
urbanisme, Egypte, Le Caire, centre-ville, khédivial, réhabilitation, patrimoine, reconquête 
urbaine, fonctions centrales 
 
Résumé 
 
 Le centre-ville du Caire ou Caire khédivial a été bâti de 1850 à 1950. Quartier « à 
l’urbanisme européen », il a longtemps été le pôle central administratif, économique et 
culturel de la mégapole cairote. Il n’a plus fait l’objet d’aucun investissement à partir de 1956 
et la révolution nassérienne car il était alors vu comme la trace de la domination étrangère. Il 
en ressort très dégradé dans les années 1990. Au début des années 2000, se produit un 
tournant dans la considération patrimoniale de celui-ci. Une série de lois est mise en place 
pour protéger les bâtiments du centre-ville. En 2004, une agence gouvernementale est même 
créée pour impulser la réhabilitation du centre-ville. Aujourd’hui le centre-ville est le siège 
d’une douzaine de projets valorisants et dévalorisants. Se dirige-t-on vers une reconquête 
urbaine du Caire à la fois formelle et fonctionnelle ? Ce travail tente de répondre à cette 
question à partir de l’étude du processus de patrimonialisation du quartier et des projets en 
cours actuellement (2000-2009). Si la réhabilitation physique du quartier semble amorcée, on 
peut aujourd’hui douter que le centre-ville garde son rôle de centralité de la mégapole dans les 
domaines administratif et économique. Néanmoins son rôle de premier pôle culturel semble 
assuré. 
 
 
 
Keywords :  
 
urban planning, Egypt, Cairo, downtown, khedivian, rehabilitation, heritage, urban 
reconquest, central functions 
 
Sum-up 
 

Downtown Cairo or khedivial Cairo was built between 1850 and 1950. The district, 
built in the European town planning style, was for a long time the administrative, economic 
and cultural heart of the cairene megapolis. Following the Nasser revolution, investment in 
the area declined when it came be seen as a symbol of foreign domination. It emerges very 
degraded in the 1990s. At the turn of the millennium the area's cultural significance began to 
be recognized. In 2004, a governmental agency was even created to stimulate the 
rehabilitation of the city center. Today, downtown Cairo is the site of a dozen development 
projects that have a mixed impact on the neighborhood. Are we headed toward an formal and 
functional reconquest of Cairo? This work attempts to answer this question through the study 
of the process of heritazation of the district and the current development projects (2000-2009). 
The physical rehabilitation of the district seems begun. But, we can doubt that the city center 
will keep its role of centrality of the megapolis in the administrative and economic domains. 
Nevertheless its role of first cultural pole seems assured. 

 


